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1 Johdanto  
 
1.1 Tutkielman aiheen tausta  
 
Yrityskaupan onnistumisen varmistamiseksi kaupan kohde tarkastetaan ennen kaupan toteutta-
mista. Tällainen tarkastaminen vaatii erityisasiantuntemusta ja ostajaosapuoli teettää hyvin 
yleisesti ulkopuolisilla asiantuntijoilla niin sanotun due diligence -tarkastuksen, jonka tarkoi-
tuksena on antaa ostajalle selkeä ja oikea kuva kaupan kohteesta mukaan lukien siihen liittyvistä 
vastuista ja riskeistä. Due diligence -tarkastukset ovat 1980-luvun lopulta lähtien tulleet yhä 
yleisemmiksi Suomessa yrityskauppojen yhteydessä. Tänä päivänä yrityskauppa, jossa ostaja 
ei suorita kohdeyrityksen due diligence -tarkastusta, on poikkeus pääsäännöstä.1  
 
Due diligence -tarkastuksen laajuus ja selvitettävät asiat määritetään kaupan kohteen mukaan. 
Due diligence -tarkastuksessa kaupan kohdetta voidaan arvioida esimerkiksi teknisestä, liike-
toiminnallisesta, taloudellisesta, oikeudellisesta, verotuksellisesta ja kilpailuoikeudellisesta nä-
kökulmasta.2 Myyjä vastaa due diligence -prosessissa siitä, että se antaa riittävät ja oikeat tiedot 
kaupan kohteen niistä ominaisuuksista, joista siltä tietoja pyydetään. Ostaja puolestaan pereh-
tyy tarkastuksen tietoihin asianmukaisella huolellisuudella voidakseen reagoida tehtyihin ha-
vaintoihin ennen kaupan toteuttamista. Due diligence -tarkastuksen havainnot vaikuttavat usein 
kauppahintaan ja kaupan muihin ehtoihin. Toisaalta on myös mahdollista, että due diligence -
tarkastus tuo esille niin suuria riskejä tai vastuita, että ostajaehdokas vetäytyy kaupanteosta ko-
konaan.  
 
Viimeisinä vuosikymmeninä tietoisuus ympäristön pilaantumisesta ihmisten ja yritysten toi-
minnan seurauksena on kasvanut merkittävästi. Samalla tämä on johtanut ympäristönsuojelul-
listen säädöksien määrän ja niissä toiminnanharjoittajille ja muille tahoille asetettujen erilaisten 
velvoitteiden ja vastuiden selvään kasvuun. Nykyään merkittävä tarkastettava osa-alue yritys-
kaupoissa onkin kaupan kohteen ympäristölainsäädännöstä aiheutuvien velvoitteiden noudatta-
                                                        
1 Wist ym. JFT 2001, s. 426. 
2 Immonen 2015, s. 47. 
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mista ja ympäristön pilaantumiseen liittyviä riskejä ja vastuita koskeva tarkastus (environmen-
tal due diligence).3 Erityisesti ympäristön pilaantumiseen liittyvät riskit ja vastuut voivat osoit-
tautua oikeudellisesti ja taloudellisesti erittäin merkittäviksi, minkä johdosta on tärkeää selvit-
tää ja huomioida ne kaupantekotilanteessa. 
Vastuu pilaantuneesta ympäristöstä voi toteutua ensinnäkin yksityisoikeudellisena vahingon-
korvausvastuuna kaupan kohteen kolmansille osapuolille aiheuttamista ympäristövahingoista. 
Se toi toteutua myös julkisoikeudellisena pilaantuneen ympäristön puhdistamisvastuuna sekä 
rikosoikeudellisena vastuuna. Yrityskaupan myyjän ja ostajan keskinäisessä suhteessa ympä-
ristövastuun jakautumisen kannalta merkitystä on ympäristölainsäädännön lisäksi kaupan to-
teutustavalla ja kauppasopimuksen ehdoilla. Lisäksi myyjän virhevastuun kannalta merkitystä 
on kauppalaissa (355/1987), jäljempänä kauppalaki tai KL, ja maakaaressa (540/1995), jäljem-
pänä maakaari tai MK, myyjälle asetettujen tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien sekä osta-
jalle asetettujen tarkastus- ja selonottovelvollisuuksien täyttämisellä tai täyttämättä jättämisellä.  
 
1.2 Tutkimuskysymykset ja -metodi 
 
Tutkielmassa tarkastellaan kuviteltua tilannetta, jossa yrityskaupan kohteena on teollista toi-
mintaa harjoittanut yritys tai yrityksen liiketoiminta. Kaupan kohteen harjoittama toiminta on 
aiheuttanut tai saattanut aiheuttaa kauppaan sisältyvän kiinteistön/kiinteistöjen maaperän tai 
pohjaveden pilaantumista ja ympäristövahinkoja kolmansille osapuolille. Selvittääkseen ja va-
rautuakseen kauppaan liittyviin ympäristövastuuriskeihin, teettää kaupan ostajaosapuoli ulko-
puolisella asiantuntijayrityksellä environmental due diligence -tarkastuksen, jäljempänä EDD-
tarkastus.  
Tutkielman tutkimuskysymyksenä on ensinnäkin selvittää, mikä oikeudellinen merkitys EDD-
tarkastuksen suorittamisella on yrityskaupan ostajaosapuolelle. EDD-tarkastuksen oikeudel-
lista merkitystä arvioidaan ympäristölainsäädännössä sekä kauppalaissa ja maakaaressa osta-
jalle asetettujen selonotto- ja tarkastusvelvollisuuksien täyttämisen kannalta. Tähän tutkimus-
kysymykseen liittyen tutkielmassa tarkastellaan pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdis-
                                                        
3 Ks. Herler 2005, s. 169–170, Kokko – Mähönen 2015, s. 51, Kuusiniemi ym. 2013, s. 1499–1500,  Mähönen – 
Villa 2009, s. 537 ja Rinne 2006, s. 58. 
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tamisvastuuseen sekä ympäristövahinkojen vahingonkorvausvastuuseen sovellettavaa materi-
aalista ympäristölainsäädäntöä sekä kauppalain ja maakaaren säännöksiä kaupan osapuolten 
tiedonanto-, selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuuksista. Samalla tämä käsittely systemati-
soi yrityskaupan ostajaosapuolen ympäristöriskien kannalta merkityksellisen ympäristö- ja 
kauppaoikeudellisen viitekehyksen, jonka myös EDD-tarkastuksen toimeksisaajan tulee asian-
tuntijana toimeksiantosopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan täyttäessään ottaa huomioon.  
Tutkielman tutkimuskysymyksinä on myös selvittää, millaisia yleisiä velvollisuuksia EDD-tar-
kastuksen toimeksisaajalla on toimeksiantajaansa kohtaan sekä millaisin edellytyksin ja millai-
sista vahingoista toimeksisaaja voi joutua toimeksiantajaansa kohtaan vahingonkorvausvastuu-
seen suorittamansa EDD-tarkastuksen perusteella. Lisäksi tutkielman tutkimuskysymyksenä on 
arvioida EDD-tarkastusta riskienhallintakeinona suhteessa yrityskaupan ostajaosapuolen kau-
pan kohteeseen liittyviin ympäristöriskeihin. Tähän tutkimuskysymykseen vastaamisessa hyö-
dynnetään tutkielman muihin tutkimuskysymyksiin saatuja vastauksia.  
Tutkielmassa käytettävä tutkimusmetodi on oikeusdogmatiikka eli lainoppi. Oikeusdogmatii-
kalla tarkoitetaan voimassa olevien oikeusnormien systematisointia ja tulkintaa. Se on siis kes-
keisiltä osiltaan oikeusjärjestykseen kuuluvien sääntöjen tutkimusta ja niiden sisällön selvittä-
mistä. Oikeusdogmaattisen tutkimuksen keskeinen kysymys on, mikä on voimassa olevan oi-
keuden mukainen kanta kulloinkin käsiteltävänä olevaan asiaan.4 
 
1.3 Tutkielman rajaukset 
 
Yrityskaupalla tarkoitetaan tässä tutkielmassa järjestelyä, jossa ostetaan kohdeyrityksen liike-
toiminta (substanssi) taikka sen kaikki yhtiöosuudet tai osakkeet (omistuskauppa). Tutkiel-
massa ei tutkita ympäristövastuuta ja EDD-tarkastusta liittyen erilaisiin muihin yritysjärjeste-
lyihin kuten yritysten fuusioihin tai jakaantumisiin. Julkisen kaupankäynnin kohteena olevat 
yritykset rajataan myös tutkielman tarkastelun ulkopuolelle.  
Toimeksianto EDD-tarkastuksen suorittamisesta voi olla hyvin kattava kohdistuen kaupan koh-
teen lukuisiin eri osa-alueisiin alkaen esimerkiksi sen ympäristöjohtamistavasta ja päättyen yri-
                                                        
4 Ks. Aarnio 1978, s. 52. 
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tyksen tuotteiden ympäristövaikutusten elinkaareen asti. Tutkielmassa tarkasteltava EDD-toi-
meksianto sisältää riskien ja vastuiden selvittämisen kuitenkin vain pilaantuneen maaperän ja 
pohjaveden puhdistamisvastuun sekä vahingonkorvausoikeudellisen ympäristövahinkovastuun 
osalta. Tämä rajaus on perusteltu, koska se vastaa EDD-toimeksiantojen yleisintä sisältöä.5 Tut-
kielmassa ei käsitellä ympäristön pilaantumiseen liittyvää rikosoikeudellista vastuuta, koska 
rikosoikeudelliseen vastuuseen liittyvät perusteet eroavat niin olennaisesti tutkielmassa käsitel-
tävistä muista vastuuperusteista. 
 
Materiaalisen ympäristölainsäädännön tarkastelussa pitäydytään ympäristövastuun yleissää-
döksissä, joita ovat myöhempinä vuosikymmeninä tapahtuneen ympäristön pilaantumisen (ns. 
uusi pilaantuminen) osalta ympäristönsuojelulaki (527/2014), ympäristövahinkolaki 
(737/1994) ja vahingonkorvauslaki (412/1974) sekä aikaisempina vuosikymmeninä tapahtu-
neen ympäristön pilaantumisen (ns. vanha pilaantuminen) osalta jätehuoltolaki (673/1978), ve-
silaki (264/1961), vahingonkorvauslaki (412/1974) ja laki eräistä naapuruussuhteista 
(26/1920). Pro gradu -tutkielman ohjepituuden vuoksi tutkielmassa ei ole mahdollista tarkas-
tella kaikkia sellaisia säädöksiä, jotka voisivat erityistilanteissa tulla sovellettavaksi pilaantu-
neen ympäristön puhdistamisvastuun tai vahingonkorvausvelvollisuuden osalta.6 Ympäristö-
vastuun yleissäädökset luovat kuitenkin tutkielman tutkimuskysymyksien pohjaksi tarpeeksi 
kattavan kuvan yrityskaupan ympäristöriskeistä.  
Due diligence -tarkastus voidaan suorittaa ensinnäkin tilanteessa, jossa on alusta saakka mu-
kana vain yksi ostajaehdokas (one-on-one sales) ja tarkastuksen suorittaa vain tämä yksittäinen 
ostajaehdokas. Yleinen on myös tilanne, jossa myyjä kilpailuttaa useita ostajaehdokkaita jär-
jestämällä huutokaupan ostokohteesta (structured sales). Structured sales -menettely on voi-
makkaasti myyjätahon ohjauksessa ja valvonnassa. Siinä tavallisesti myyjän valitsemat ulko-
puoliset asiantuntijat suorittavat kohteesta due diligence -tarkastuksen tarjoajia varten (ns. ven-
dors due diligence -tarkastus). Kun lopullinen ostajakandidaatti on valittu, seuraa yleensä osta-
jan suorittama täydentävä due diligence -tarkastus.7 Tässä tutkielmassa tarkastelun kohteena on 
                                                        
5 EDD-tarkastus kohdistuu tyypillisimmillään pilaantuneen maaperän ja pohjaveden kunnostamisvastuuseen, va-
hingonkorvausoikeudelliseen ympäristövahinkovastuuseen ja toisinaan myös rikosoikeudelliseen vastuuseen. 
Näin Kuusiniemi ym. 2013, s. 1499–1500 ja Mähönen – Villa 2009, s. 537.  
6 Tällaisia säädöksiä ovat esimerkiksi öljyvahinkojen torjuntalaki (1673/2009), laki öljysuojarahastosta 
(1406/2004), kaivoslaki (621/2011), raideliikennevastuulaki (113/1999), liikennevakuutuslaki (279/1959), laki 
metsätuhojen torjunnasta (1087/2013), ilmailulaki (864/2014), ydinvastuulaki (484/1972) ja sähköturvallisuus-
laki (410/1996). 
7 Blomquist ym. 2001, s. 29–30 ja Howson 2003, s. 10.  
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vain kaupan ostajaosapuolen teettämä EDD-tarkastus tilanteessa, jossa tämä on alusta lähtien 
ainoa ostajaehdokas (one-on-one sales -tilanne).  
Due diligence -tarkastus on mahdollista suorittaa kaupan eri vaiheissa ja ostajaehdokkaalle an-
nettavien tietojen määrä voi olla eriasteisesti rajoitettua. Due diligence -tarkastus merkitsee 
kaupan kohdetta koskevien luottamuksellisten tietojen saattamista ostajan tietoon, jolloin 
myyjä saattaa pyrkiä estämään due diligence -tarkastuksen ennen sitovan sopimuksen solmi-
mista tai ainakin rajoittamaan tarkastusta varten annettavia tietoja. Tällöin ostaja tyypillisesti 
vaatii kauppakirjaa allekirjoitettaessa (signing) tiettyjä erityisehtoja, joiden toteutuminen on 
edellytyksenä lopullisen kaupan toteutumiselle ja omistusoikeuden siirtymiselle (closing). Due 
diligence -tarkastus voi kohdistua myös kaupan toteutumisen jälkeiseen aikaan, jolloin sovi-
taan, että kauppahintaa tarkistetaan sovitulla tavalla tarkastuksen tuloksien perusteella tai kau-
pan toteutumisen ehtona ovat muuten myyjän antamat kattavat takuut. Tällainen tarkastuksen 
ajankohta voi olla välttämätön esimerkiksi silloin, kun yrityskaupan osapuolet ovat kilpaili-
joita.8 Tässä tutkielmassa tutkimuksen kohteena on EDD-tarkastus, joka suoritetaan ennakko-
tarkastuksena ennen kauppakirjan allekirjoittamista (signing) ja jossa myyjä ei rajoita EDD-
tarkastusta varten pyydettyjen tietojen antamista. 
EDD-tarkastuksia suorittavat erityisesti suuret insinööritoimistot, joilla on teknisten asiantunti-
joiden lisäksi palveluksessaan myös juridisia asiantuntijoita. Lisäksi on mahdollista, että EDD-
tarkastuksesta suhteessa kaupan ostajaosapuoleen on vastuussa ympäristökysymyksiin erikois-
tunut asianajotoimisto, joka hankkii joltakin insinööritoimistolta alihankintana EDD-tarkastuk-
seen liittyvät tekniset mittaukset ja analyysit sekä pilaantuneesta ympäristöstä aiheutuvat va-
hingonkorvaus- ja puhdistamiskustannusarviot.9  Tässä tutkielmassa tutkitaan EDD-tarkastusta, 
jossa toimeksisaajana on insinööritoimisto. Tämä on yleisin tilanne Suomessa. EDD-tarkastuk-
set, jossa toimeksisaajana on asianajotoimisto, rajataan tutkielman käsittelyn ulkopuolelle.  
EDD-tarkastuksen toimeksiantajan ja toimeksisaajan välisessä sopimussuhteessa ei tutkiel-
massa tarkastella muita sopimusrikkomuksen seuraamuksia kuin toimeksisaajan vahingonkor-
vausvastuuta. EDD-tarkastuksen toimeksisaajan mahdollista sopimukseen perustuvaa tai sopi-
                                                        
8 Kurkela – Ståhlberg DL 1997, s. 82–83. 
9 Ks. Rinne 2006, s. 58.  
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muksenulkoista vahingonkorvausvelvollisuutta kolmatta osapuolta kohtaan ei käsitellä tutkiel-
massa. Tutkielman tutkimuskysymyksiin vastataan Suomen lakiin perustuen eikä Suomen val-
tion rajat ylittäviä transaktioita käsitellä. 
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2 Environmental due diligence -tarkastus 
 
2.1 Due diligence -tarkastus osana yrityskauppoja 
 
2.1.1 Due diligence -käsitteenä 
 
 
Due diligence -termi on lähtöisin angloamerikkalaisen common law -oikeusjärjestelmän perin-
teestä, jossa due diligencella tarkoitetaan yrityskaupan ja kiinteistökaupan yhteydessä ostajan 
velvollisuutta tarkastaa kaupan kohde riittävän huolellisesti voidakseen esittää myöhemmin vir-
heitä koskevia vaatimuksia myyjää kohtaan.10 
Suomessakin on yleistä varmistaa luotettavan kuvan saaminen yrityskaupan kohteesta teke-
mällä kohteen yksityiskohtainen tarkastus ennen sitovan sopimuksen solmimista. Due diligence 
-tarkastus on vakiintunut myös suomalaiseen yrityskauppaterminologiaan.11 Kyseiselle englan-
ninkieliselle termille ei kuitenkaan voida oikeusjärjestelmien ja oikeusjärjestyksien eroista joh-
tuen antaa Suomessa samaa sisältöä ja merkitystä kuin angloamerikkalaisessa common law -
järjestelmässä. 
Suomessa due diligence on käytännössä kattomääritelmä kaikille niille tutkimuksille, selvityk-
sille ja analyyseille, joita ostaja haluaa suorittaa tai suorituttaa yrityskauppaan liittyvää tiedon 
tarvettaan ja päätöksentekoaan varten. Suomessa due diligence -tarkastuksen suorittaminen on 
muotoutunut yrityskauppakäytännössä eikä se sellaisenaan perustu mihinkään yksittäiseen la-
kiin tai nimenomaiseen lain säännökseen. Due diligence -termin sisältö ei näin ollen ole Suo-
men oikeudessa läheskään yksiselitteinen, ja on aihetta erityisen tarkkaavaisuuteen silloin, kun 
                                                        
10 Blomquist ym. 2001, s. 23 ja Boman 2001, s. 26. Sananmukaisesti käännettynä termillä due diligence tarkoite-
taan ”asianmukaista huolellisuutta”. Yhdysvaltalainen Black’s Law Dictionary määrittää due diligencen seuraa-
vasti: ”1. The diligence reasonably expected from, and ordinarily exercised by, a person who seeks to satisfy a 
legal requirement or to discharge an obligation – Also termed reasonable diligence; common diligence. 2. Cor-
porations & securities. A prospective buyer´s or broker’s investigation and analysis of a target company, a piece 
of property, or a newly issued security.” Black’s 2014, s. 553. 
11 Ks. Blomquist ym. 2001, s. 9 ja Bäck ym. 2009, s. 17–18. 
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termiä käytetään määritelmänä oikeudellisesti sitovissa tai muuten täsmällisyyttä vaativissa yh-
teyksissä kuten kauppasopimuksissa. Tavallista onkin, että tällaisissa tilanteissa due diligencen 
merkityssisältöä selvennetään sopimuksen lisämäärittelyillä.12  
 
2.1.2 Due diligence -tarkastukset ja niissä käytettävät asiantuntijat 
 
Due diligence -tarkastuksen tavoitteena on antaa ostajalle selkeä käsitys kaupan kohteesta. Due 
diligence -tarkastus tarkoittaa huolellista, eri osa-alueisiin ulottuvaa ostokohteen kokonaisval-
taista arviointia sen varmistamiseksi, että kauppahinta ja muut ostajan oikeudelliseen ja talou-
delliseen turvallisuuteen vaikuttavat tekijät voidaan tunnistaa ja niihin liittyvät riskit hallita. 
Due dilligence -tarkastus lisää ostajan tietoja kaupan kohteesta ja vähentää myyjän tiedollista 
ylivaltaa kauppaneuvotteluissa.13 Due diligence -tarkastuksen tavoitteena ei ole kuitenkaan an-
taa täyttä varmuutta tutkittavasta kohteesta tai osa-alueesta. Tarkastuksen tavoitteena on pal-
vella toimeksiantajan subjektiivisesti määriteltyä tietotarvetta tilannekohtaisesti sovitussa laa-
juudessa. Due diligence -tarkastuksen suorittaminen ei toisin sanoen takaa täydellistä ja virhee-
töntä tietoa kaupan kohteen tutkittavasta ominaisuudesta.14 
 
Due diligence -tarkastuksesta puhutaan yleisesti yksikössä, mutta käytännössä se yleensä muo-
dostuu useista eri osa-alueisiin kohdistuvista tarkastuksista. Kunkin tarkastuksen suorittaa juuri 
kyseessä olevaan osa-alueeseen erikoistunut asiantuntijayritys erillisten toimeksiantojen perus-
teella. Yhteistyö eri osa-alueiden asiantuntijoiden välillä on kuitenkin tiivistä ja koordinoitua. 
Näin vältytään päällekkäisen työn tekemiseltä ja varmistutaan siitä, ettei keskeisiä asiakokonai-
suuksia jää kokonaan tarkastamatta.15  
 
Due diligence -tarkastuksen asiantuntijoita ovat esimerkiksi johtajat, juristit, kaupalliset ja ta-
loudelliset asiantuntijat mukaan lukien tilintarkastajat ja liikkeenjohdon konsultit sekä insinöö-
rit ja muut tekniset asiantuntijat. Tavallisesti osa näistä asiantuntijoista on ostajayrityksen omia 
                                                        
12 Bäck ym. 2009, s. 17–18. Kauppalaissa on säädetty irtaimen omaisuuden osalta ja maakaaressa kiinteän omai-
suuden osalta myyjän tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksista sekä ostajan tarkastus- ja selonottovelvollisuuk-
sista. Nämä velvollisuudet voidaan sinänsä täyttää osana due diligence -tarkastusta, mutta kyseisissä laeissa ei 
ole säädetty due diligence -tarkastuksen suorittamisesta eikä due diligence -tarkastus ole sama asia kuin näiden 
lakien mukainen tiedonanto- ja selonottovelvollisuus. Kauppalain ja maakaaren mukaisia tiedonanto-, selonotto- 
ja tarkastusvelvollisuuksia käsitellään tutkielman luvussa 3. 
13 Blomquist ym. 2001, s. 18, Immonen 2015, s. 47 ja Jonsson – Liljegren 2002, s. 32.  
14 Bäck ym. 2009, s. 25.  
15 Immonen 2015, s. 47 ja Pettersson – Sevenius 2000, s. 32. 
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työntekijöitä, mutta yrityksen ulkopuolisten asiantuntijoiden käyttö on hyvin yleistä. Ulkopuo-
listen asiantuntijoiden etuna ovat muun muassa kokemus, erityisasiantuntemus, resurssit, no-
peus ja kohteen objektiivinen arviointi.16  
 
Yleisimmät ja keskeisimmät due diligencen osa-alueet yrityskaupassa ovat kaupan kohteen ta-
loudellisen tilan tarkastus (financial due diligence), kaupallinen eli liiketoimintaedellytyksien 
tarkastus (commercial due diligence) sekä oikeuksien, velvoitteiden ja vastuiden juridinen tar-
kastus (legal due diligence).17 Näiden lisäksi on mahdollista tehdä tai teettää kapea-alaisempiin 
erityiskysymyksiin kohdistuvia due diligence -tarkastuksia.18 
 
Taloudellisella due diligencella varmistetaan kaupan kohdetta koskevan taloudellisen infor-
maation paikkansapitävyys ja arvioidaan kohdetta muutenkin taloudellisesta näkökulmasta. 
Kohdetta analysoidaan erityisesti kannattavuuden, rahoituksen ja taseaseman osalta. Lisäksi on 
tavallista kytkeä ns. tax due diligence -tarkastus eli verotukseen liittyvien asioiden läpikäynti 
osaksi taloudellista due diligence -tarkastusta.19 Taloudellisia due diligence -tarkastuksia teke-
vät esimerkiksi tilintarkastus-, vero- ja yritysjärjestelypalveluihin erikoistuneet yritykset. 
 
Kaupallisessa due diligencessa analysoidaan kaupan kohteen liiketoimintaa ja toimintaympä-
ristöä. Arvioinnin kohteena ovat esimerkiksi yhtiön myymät tuotteet tai palvelut, yhtiön asiak-
kaat, asema markkinoilla ja kilpailijat.20 Liiketoiminnan ja toimintaympäristön arvioinnin suo-
rittavat tavallisesti ostajayrityksen johto ja muut kaupalliset asiantuntijat tukenaan liikkeenjoh-
don konsultit. Samalla insinöörit ja muut tekniset asiantuntijat arvioivat kauppaan mahdollisesti 
sisältyvän tuotantokoneiston ajanmukaisuuden ja kunnon.21 
 
                                                        
16 Bäck ym. 2009, s. 43, Howson 2003, s. 30–31 ja Pettersson – Sevenius 2000, s. 32. 
17 Pettersson – Sevenius 2000, s. 32. 
18 Tutkielman aiheena olevan environmental due diligence -tarkastuksen lisäksi kysymykseen voivat tulla esi-
merkiksi tietojärjestelmän tarkastus (information technology due diligence), henkilöstövoimavarojen tarkastus 
(human resources due diligence) tai kiinteistön rakennuksien rakenteiden ja taloteknisten järjestelmien kunnon 
tarkastus (technical due diligence). Ks. due diligence -tarkastuksien mahdollisista osa-alueista tarkemmin Bäck 
ym. 2009 ja Howson 2003, joissa molemmissa teoksissa laajat esitykset tarkastuksien mahdollisista eri osa-alu-
eista ja niiden sisällöstä.  
19 Blomquist ym. 2001, s. 28–29 ja Bäck ym. 2009, s. 64–65. 
20 Bäck ym. 2009, s. 96. 
21 Blomquist ym. 2001, s. 27. 
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Juridisessa due diligencessa selvitetään kaupan kohteeseen liittyvät oikeudet, vastuut ja velvoit-
teet sekä niiden siirtymiseen mahdollisesti liittyvät rajoitteet. Juridisessa tarkastuksessa keski-
tytään riskien osalta erityisesti sellaisiin vastuisiin, jotka eivät ilmene yrityksen taseesta. Juri-
disen due diligencen suorittajana toimii usein suurehko asianajotoimisto, joka yleensä samalla 
toimii koko kaupassa ostajan juridisena neuvonantajana ja avustaa ostajaa myös kauppakirjan 
laatimisessa.22  
 
Yritysten toiminnan ympäristövaikutuksia ja niihin liittyvää vastuuta koskevat seikat ovat 
viime vuosikymmeninä korostuneet ja kehitys on johtanut siihen, että niiden selvittämistä var-
ten on eriytynyt oma tarkastusprosessi (environmental due diligence) omine erityisasiantunti-
joineen.23 EDD-tarkastuksessa tunnistetaan ja analysoidaan sekä oikeudellisesta että taloudel-
lisesta näkökulmasta kaupan kohteeseen liittyvät merkittävät ympäristökysymykset kuten huo-
miotta jääneet tai puutteellisesti täytetyt velvoitteet sekä toteutuneet tai piilevät riskit ja vas-
tuut.24 
 
2.2 EDD-tarkastuksen tarpeellisuus ja ympäristöriskien esiintymisen ennakkoarviointi 
 
Yrityskaupassa kaupan kohteeseen voi sisältyä merkittäviä ympäristövastuita, jotka voivat to-
teutua pilaantuneen ympäristön vahingonkorvaus- ja/tai puhdistamisvastuuna. Toteutuva puh-
distamisvastuu sekä puutteet toiminnan luvissa tai ympäristömääräysten noudattamisessa voi-
vat myös haitata merkittävällä tavalla yrityksen toimintaa tai jopa keskeyttää sen. Lisäksi ym-
päristömääräysten noudattaminen voi edellyttää mittavia investointeja. Edellä todetusta johtuen 
mahdollisten ympäristövastuiden olemassaolo ja muut kauppaan liittyvät ympäristökysymykset 
kannattaa aina selvittää vähintään yleisellä tasolla.25  
Toisinaan on kysymys siitä, että kauppaan sisältyvä alue tiedetään jo ennalta pilaantuneeksi tai 
ainakin oletetaan pilaantuneeksi, mutta koska se on esimerkiksi keskeinen osa kauppaa tai sen 
sijainti on hyvällä paikalla, halutaan alue osaksi kauppaa pilaantumisesta huolimatta. Tällainen 
tilanne voi olla käsillä esimerkiksi silloin, kun entiselle teollisuuskiinteistölle halutaan rakentaa 
                                                        
22 Bäck ym. 2009, s. 92 ja Blomquist ym. 2001, s. 28. 
23 Herler 2005, s. 199, Mähönen – Villa 2009, s. 537, Mätäsaho ym. 1999, s. 172, Jonsson – Liljegren 2002, s. 34 
ja Pettersson – Sevenius 2000, s. 32. 
24 Marttinen ym. 2000, s. 251–252 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 172–173. 
25 Ks. Bäck ym. 2009, s. 113–114 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 201–202. 
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toimisto- tai asuinrakennuksia. Tällöinkin on kuitenkin perusteltua selvittää jo ennen kauppaa, 
millä tavalla ja kuinka laajasti alue on pilaantunut, mitä kunnostaminen maksaisi ja onko aluetta 
pilaantumisesta johtuen ylipäänsä käytännössä mahdollista ottaa aiottuun käyttötarkoituk-
seen.26 
EDD-tarkastuksen tarkoituksenmukainen laajuus on hyvin tapauskohtaista, ja tarkastuksen laa-
juuden määrittäminen edellyttää ympäristöriskien esiintymisen todennäköisyyden ja riskien to-
teutumisen taloudellisen merkityksen suuruuden arviointia. Eri toimialat voidaan jakaa karke-
asti riskiluokkiin sen mukaan, millainen ympäristövaikutus ja -riski niihin yleisesti liittyy. Mer-
kittävimmät ympäristövaikutukset liittyvät tyypillisesti teolliseen toimintaan, kuten esimerkiksi 
metalli- ja kemianteollisuuteen sekä energiatuotantoon.27 Ympäristönsuojelulaissa (527/2014) 
ja sen liitteissä on säädetty sellaisista ympäristön pilaantumisen vaaraa aiheuttavista toimin-
noista, jotka vaativat ympäristöluvan (luku 4 ja liite 1) tai toiminnan rekisteröinnin (luku 11 ja 
liite 2). Mikäli kaupan kohteessa harjoitetaan tai on harjoitettu toimintaa, joka vaatii ympäris-
tönsuojelulain mukaisen ympäristöluvan tai toiminnan rekisteröinnin, on tarve kattavan EDD-
tarkastuksen tekemiselle ilmeinen. 
On lisäksi otettava huomioon, että vaikka kaupan kohteeseen sisältyvällä alueella nykyisin har-
joitettava toiminta ei olisi millään tavalla saastuttavaa, niin on mahdollista, että ympäristö on 
saastunut jo alueella aikaisemmin harjoitetun toiminnan aikana. Varsinkin vanhoilla teollisuus-
paikkakunnilla olevilla alueilla on saatettu menneinä vuosikymmeninä harjoittaa mitä erilai-
sinta toimintaa, ja toiminta on voinut olla ympäristökysymyksissä hyvin välinpitämätöntä.28 
Yrityksen toimintaympäristö voi myös olla erityisen altis tai herkkä pilaantumaan. Tällöin jo 
pienemmätkin haitalliset ympäristövaikutukset voivat aiheuttaa vakavaa ympäristön pilaantu-
mista. Tällaisia toimintaympäristöjä ovat esimerkiksi pohjavesi- ja suojelualueet sekä alueet 
niiden läheisyydessä.29 Kauppaan sisältyvän kiinteistön sijaitseminen pilaantumisherkällä alu-
eella voi myös vaikuttaa ostajan tulevan toiminnan laatuun ja laajuuteen tiukempien luparajoi-
tusten muodossa. Luparajoitukset voivat esimerkiksi rajoittaa alueen käyttöä tai estää toimin-
nan laajentamisen.30 
 
                                                        
26 Boman 2001, s. 27.  
27 Mätäsaho ym. 1999, s. 176.  
28 Bäck ym. 2009, s. 113. 
29 Mätäsaho ym. 1999, s. 177–178. 
30 Civins – Mendoza 2006, s. 22 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 178. 
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Mikäli myyjän käytössä on ympäristöasioiden hallintajärjestelmä (esim. ISO 14001) tai myyjän 
tietoisuus ympäristöriskeistä ja niiden hallinta ovat muuten korkeatasoista, vähentää se lähtö-
kohtaisesti ympäristökysymyksiin liittyviä riskejä ostajan kannalta. Luonnollisesti tämä on vain 
lähtökohta, eikä suinkaan tae mistään. Vastaavasti myyjätahon välinpitämättömyys, tietämät-
tömyys tai hallintajärjestelmien puute ympäristöasioissa lisäävät ostajan ympäristöön liittyviä 
riskejä ja korostavat tarvetta kattavan EDD-tarkastuksen suorittamiselle.31  
 
Edellä esiin tuotujen näkökohtien lisäksi EDD-tarkastuksen suorittamisen tarpeellisuuteen sekä 
sen laajuuteen vaikuttavat käytännössä ostajan asiantuntemus, transaktion toteutustapa, osa-
puolten taloudellinen asema ja riskin sietämisen taso, myyjän antamat takuut, osapuolten väli-
nen luottamussuhde, tarkastuksen toteuttamisen vaikeusaste, taloudellisten intressien suuruus 
ja tarkastukseen käytettävissä oleva aika ja muut resurssit.32 
 
2.3 EDD-tarkastus prosessina  
 
2.3.1 Vaihe 1: keskeisten ympäristönäkökohtien selvittäminen 
 
EDD-tarkastus suoritetaan vakiintuneesti kahdessa vaiheessa, koska tämä on kustannustehok-
kain toimintapa. EDD-tarkastuksen vaiheessa 1 käydään ensin läpi kaupan kohteesta jo ole-
massa oleva tieto. Nämä tiedot saadaan myyjältä sekä julkisista rekistereistä ja viranomaisilta 
kerätyistä tiedoista. Prosessi aloitetaan selvittämällä tarkemmin kohdetta koskevat yleistiedot 
kuten toiminnan laatu, sijaintiin liittyvät ympäristönäkökohdat ja ympäristönsuojelun yleinen 
taso. Lähdeaineistona käytetään esimerkiksi nykyisiä ja vanhoja karttoja, pohjavesitietoja, ym-
päristö- ja päästölupia sekä aikaisemmin tehtyjä ympäristötutkimuksia. Toiminnassa käytettä-
vät vaaralliset aineet ja jätteet sekä niiden käsittely käydään läpi kuten myös tapahtuneet onnet-
tomuudet. Yleistä on myös kerätä tietoja myyjän johdolle tai muulle yrityksen ympäristöasi-
oista vastaavalle lähetettävällä arviointi- ja kysymyslomakkeella, jolla selvitetään toimintaan 
liittyviä ympäristönäkökohtia ja -vaikutuksia sekä yrityksen mahdollisten ympäristöohjelmien 
sisältöä.33 
                                                        
31 Howson 2003, s. 171 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 197–198. 
32 Ks. Blomquist 2001, s. 21, Howson 2003, s. 166–167, Pettersson – Sevenius 2000, s. 32 ja Schnapf 2000, s. 
82–83. 
33 Bäck ym. 2009, s. 113, Howson 2003, s. 171–173 ja 270–271, Mätäsaho ym. 1999, s. 195–199 ja Spedding 
ym. 1993, s. 136. 
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Toiminnan selvittäminen ulottuu myös ajassa taaksepäin. Yrityskaupan mukana voi siirtyä ym-
päristövastuita myös yrityksen jo päättyneen toiminnan ja sen aikaisemmin omistamien kiin-
teistöjen osalta. Tämän vuoksi myös nämä tiedot on selvitettävä EDD-tarkastuksessa.34 Histo-
riatiedot selvitetään myös nykyisen toiminnan harjoituspaikan osalta. Kaikkien myyjää edeltä-
vien tunnettujen toiminnanharjoittajien toiminnan laatu ja niistä mahdollisesti aiheutuneet ym-
päristövaikutukset käydään läpi.35  
Kun toiminnan ympäristövaikutukset on yleisellä tasolla selvitetty, voidaan kartoittaa, mitkä 
ympäristösäädökset soveltuvat tarkastelun kohteena olevaan yritykseen ja mitä eri viranomais-
lupia toiminta edellyttää. Tavoitteena on selvittää, ovatko myyjällä kaikki toiminnan edellyttä-
mät luvat ja tapahtuuko toiminta lupaehtojen puitteissa.36 
 
EDD-tarkastuksen vaiheeseen 1 kuuluu myös se, että tarkastuksen suorittaja vierailee kohteessa 
havainnoidakseen toimintaa ja ympäristöä. Tämän katselmuksen tarkoituksena on kerätä tietoa, 
jota ei ole mahdollista saada kirjallisten asiakirjojen läpikäynnin ja haastattelujen avulla. Koh-
devierailun aikana voidaan ainakin osittain todentaa, pitävätkö asiakirjoista ja haastatteluista 
ilmi tulleet seikat paikkansa. Paikan päällä myös arvioidaan ympäristön tilaa aistihavainnoin.37  
 
Mikäli EDD-tarkastuksen vaiheessa 1 tehtyjen selvitysten ja katselmuksen perusteella on syytä 
epäillä ympäristön pilaantumista tai, jos jo tunnistetun pilaantumisen laajuus pitää selvittää, 
erilaisten teknisten lisätutkimuksien tekeminen voi olla välttämätöntä. Tällöin edetään EDD-
tarkastuksen vaiheeseen 2. Vaiheessa 1 kerätyt tiedot ovat puolestaan keskeisiä, kun päätetään 
millaisia ja miten laajoja tutkimuksia on tarkoituksenmukaista tehdä EDD-tarkastuksen vai-
heessa 2.38 
 
 
 
 
                                                        
34 Jonsson – Liljegren 2002, s. 34.  
35 Howson 2003, s. 171 ja 270–271 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 195. 
36 Mätäsaho ym. 1999, s. 195–196. 
37 Bäck ym. 2009, s. 113, Howson 2003, s. 172 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 200. 
38 Ks. Bäck ym. 2009, s. 113, Herler 2005, s. 199, Howson 2003, s. 170–173, Lepistö ym. 2014, s. 17, Mätäsaho 
ym. 1999, s. 198–199 ja Schnapf 2000, s. 124. 
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2.3.2 Vaihe 2: tekninen mittaaminen ja kustannusten arviointi 
 
EDD-tarkastuksen vaiheessa 2 ympäristön pilaantuminen pyritään selvittämään tarkemmin eri-
laisten kenttämittareiden ja kerättävien laboratorionäytteiden perusteella. Tällöin näytteitä voi-
daan kerätä ja mittauksia tehdä esimerkiksi maaperästä, pohjavedestä ja rakennuksien sisäil-
masta. Tutkimuksien tavoitteena on selvittää eri haitta-aineiden pitoisuuksia, kokonaismääriä 
ja sijaintia sekä aineiden muuntumista ja kulkeutumista tutkittavalla alueella.39 
Tutkimustuloksien perusteella voidaan tarkemmin arvioida, miten ja kuinka laajasti tutkittavan 
alueen ympäristö on pilaantunut, sekä arvioida millaisia toimenpiteitä ja kustannuksia saastu-
neen ympäristön puhdistaminen edellyttäisi tai kuinka suuria ympäristövahingoista aiheutuvat 
vahingonkorvaukset olisivat. Maaperänäytteiden ja -mittauksien tuloksien luotettavuuteen liit-
tyy kuitenkin itsessään paljon epävarmuustekijöitä.  Epävarmuustekijöistä voidaan mainita esi-
merkkinä se, että maaperä on varsin heterogeenistä eivätkä haitta-aineet ole levinneet maape-
rässä tasaisesti. Myös tutkimuksien laajuus vaikuttaa luonnollisesti siihen, kuinka luotettavina 
tutkimustuloksia voidaan pitää. Laajojenkin tutkimuksien kohdalla maaperänäytteet edustavat 
kuitenkin aina erittäin minimaalista osaa koko maaperän massasta.40 Arvio puhdistamiskustan-
nusten suuruudesta on aina vain arvio, ja todelliset kustannukset selviävät vasta varsinaista kun-
nostussuunnitelmaa laadittaessa ja kunnostusta toteutettaessa. Todelliset kustannukset poikkea-
vat lähes aina arvioiduista, ja puhdistamiskustannusarviossa tavallisesti dokumentoidaan myös 
epävarmuutta aiheuttavat tekijät sekä niiden vaikutus kustannuksiin.41  
 
 
 
 
                                                        
39 Vepsäläinen ym. 2016, s. 9–10.  
40 Ks. Lepistö ym. 2014, s. 15–16 ja 43–46. Maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen (214/2007) liitteen 4 (maaperänäytteenotto ja analytiikka) mukaan tutkimusten 
tulee perustua standardoituihin tai niitä luotettavuudeltaan vastaaviin menetelmiin. Suomessa tutkimuksissa käy-
tetään pääasiassa kansainvälisen ISO/TC 190 Soil quality – teknisen komitean standardoimia menetelmiä. Ks. 
Lepistö ym. 2014, s. 43. 
41 Vepsäläinen ym. 2016, s. 22–23 ja 29. Ks. myös Spedding ym. 1993, s. 141–142. Hankkeen, jossa selvitetään 
alueen pilaantuneisuus sekä tarvittaessa suunnitellaan ja toteutetaan tarvittavat puhdistustoimet, kustannukset 
vaihtelevat tuhansista jopa miljooniin euroihin ja hankkeen kesto viikoista vuosiin. Vepsäläinen ym. 2016, s. 22. 
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2.3.3 Tulosten raportointi 
 
Due diligence -tarkastus suoritaan usein samanaikaisesti kaupan kohteesta käytävien neuvotte-
luiden kanssa, mikä asettaa tarkastustuloksien raportoinnille suuria vaatimuksia ja tiukan aika-
taulun.42 Due diligence -tarkastuksen suorittaja ja toimeksiantaja sopivat, miten työn edistymi-
sen kuluessa esille tulevista merkittävistä havainnoista raportoidaan. Merkittävät seikat pyri-
tään saattamaan ostajatahon johdon tietoon jo ennen kaikkien lopullisten analyysien, selvitys-
ten, varmistusten ja raporttien valmistumista. Raportointi voi olla tässä vaiheessa sekä suullista 
että kirjallista.43  
Tarkastuksessa läpikäydyt dokumentit, haastattelut, suoritut toimenpiteet ja tutkimukset sekä 
tutkimustulokset ja niistä tehdyt päätelmät dokumentoidaan yleensä standardimuotoisessa kir-
jallisessa raportissa, joka noudattaa tavallisesti kansainvälisesti tai kansallisesti hyväksi havait-
tuja rakenteita.44 Raportissa yleensä ilmoitetaan selvästi, ettei annettu raportti ole täydellinen, 
ja että informaatio, johon raportti perustuu, voi sisältää virheitä tai puutteita. Samalla todetaan 
tarkastuksen rajaukset, joista on sovittu toimeksiannosta sopimisen yhteydessä. Lisäksi maini-
taan myös ne mahdolliset ongelmakohdat tarkastuksen suorittamisessa, jotka ovat johtuneet 
esimerkiksi olosuhteista tai tutkimuskohteesta.45 
 
2.4 EDD-tarkastuksen tuloksien vaikutus kauppaan 
 
Due diligence -tarkastuksen tärkeimpänä päämääränä on tunnistaa ne seikat, jotka estävät koko 
kaupan toteutumisen (deal breakers). EDD-tarkastuksen kohdalla tällainen seikka voi olla esi-
merkiksi tieto tarvittavista mittavista investoinneista ympäristösäädösten tai -lupien määräysten 
täyttämiseksi tai tieto kaupan mukana tulevasta vastuusta ympäristön pilaantumisesta, joka ai-
heuttaisi ostajalle liian suuria vahingonkorvaus- tai puhdistamiskustannuksia. Tällaisessa tilan-
teessa ostaja voi arvioida, että kaupan toteutumisesta aiheutuvat kustannukset ja muut haitat 
ylittävät kaupasta saatavan hyödyn. Toisaalta ostaja voi arvioida, että EDD-tarkastuksessa ha-
vaituista seikoista ostajalle aiheutuvat kustannukset eivät ole niin merkittäviä, että ne estäisivät 
                                                        
42 Blomquist ym. 2001, s. 44. 
43 Bäck ym. 2009, s. 56. 
44 Bäck ym. 2009, s. 56. 
45 Blomquist ym. 2001, s. 46.  
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kaupan tekemisen kokonaan. Tällaisessa tilanteessa havaittu epäkohta voi kuitenkin olla kaup-
pahintaa alentava peruste, johon vedotaan sopimusneuvotteluissa (pricing issues).46  
 
EDD-tarkastuksen tulokset voivat vaikuttaa myös kaupan rakenteeseen (structuring issues). 
Tarkastuksen tulokset ja pyrkimys ympäristövastuiden välttämiseen voivat vaikuttaa esimer-
kiksi siihen toteutetaanko yrityskauppa osake- tai yhtiöosuuskauppana vai liiketoimintakaup-
pana. Aina ei kuitenkaan ole mahdollista välttää ympäristöön liittyviä riskejä ja niistä seuraavia 
taloudellisia seuraamuksia kaupan rakenteeseen liittyvin järjestelyin. EDD-tarkastuksen perus-
teella voidaan kuitenkin tällöinkin tunnistaa ne oleelliset riski- ja vastuukysymykset, joista on 
syytä erikseen sopia mahdollisimman selkeästi ja yksityiskohtaisesti kauppasopimuksessa (ac-
quisition agreement issues). Tällöin EDD-tarkastuksen tulokset voivat vaikuttaa esimerkiksi 
myyjän antamien takuiden sisältöön.47 
 
EDD-tarkastus voi tuoda esille lukuisia pienempiä asioita, joita ei ole tarpeen ottaa huomioon 
kauppaneuvotteluissa tai kauppasopimuksessa, mutta jotka on syytä ottaa huomioon kaupan 
kohteen haltuunotossa. Edellä mainittujen suoraan kauppaan ja sen ehtoihin vaikuttavien tar-
kastustuloksien lisäksi voidaankin vielä identifioida EDD-tarkastustulokset, jotka huomioidaan 
transaktion toteuttamisen jälkeen (post-closing issues).48  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        
46 Blomquist ym. 2001, s. 19, Bäck ym. 2009, Herler 2005, s. 175, Mätäsaho ym. 1999, s. 201–202 ja Schnapf 
2000, s. 81. 
47 Blomquist ym. 2001, s. 19, Herler 2005, s. 175, Howson 2003, s. 175, Mätäsaho ym. 1999, s. 203–204 ja 
Schnapf 2000, s. 81. 
48 Blomquist ym. 2001, s. 19 ja Bäck ym. 2009, s. 198–199. 
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3 Kauppasopimukseen perustuva vastuu ympäristön pilaantumisesta 
  
3.1 Yrityskauppa 
 
3.1.1 Liiketoimintakauppa ja osakkeiden tai yhtiöosuuksien omistuskauppa 
 
Yrityskaupat voidaan toteutustavaltaan jakaa kahteen pääryhmään, jotka ovat liiketoiminta- eli 
substanssikaupat ja osake- ja yhtiöosuuskaupat eli omistuskaupat. Liiketoimintakaupassa on 
kysymys yrityksen toiminnallisen kokonaisuuden kuten tuotantoyksikön tai tuotantolinjan kau-
pasta. Tällöin kauppaan sisältyy tietty yrityksen toiminta ja sitä palveleva liikeomaisuus (esim. 
koneet, laitteet, varasto, kiinteistö) ja kauppaan tavallisesti liittyy myös liikearvoelementti 
(goodwill) sekä liiketoimintaan kohdistuvat tulonodotukset.  Myyjä on kyseinen yritys eli yk-
sityinen elinkeinonharjoittaja, avoin yhtiö, kommandiittiyhtiö, osakeyhtiö tai osuuskunta. Lii-
ketoimintakaupassa ostaja jatkaa myyjän toimintaa, mutta eri oikeushenkilön muodossa.49 
 
Yhtiöosuus- tai osakekaupassa kauppa kohdistuu yhtiömuotoisen yrityksen osuuksiin tai osak-
keisiin. Yhtiöosuuksien myyjänä on avoimen yhtiön tai kommandiittiyhtiön yhtiömies ja osak-
keiden myyjänä on osakeyhtiön osakkeenomistaja. Tällaisessa kaupassa toimintaa harjoittava 
oikeushenkilö pysyy samana.50 Kauppa sisältää kohdeyhtiön varat, velat ja vastuut sen mukai-
sina kuin ne ovat kaupan tekemisen ajankohtana. Kohdeyhtiöllä voi olla myös sellaisia piileviä 
velkoja (esim. veroja) ja vastuita (esim. vastuu ympäristön pilaantumisesta), joista myyjätaho-
kaan ei välttämättä tiedä. Myös tällaiset piilevät velat ja vastuut sisältyvät kaupan kohteeseen.51  
 
Liiketoimintakaupassa myyjänä on yritys, jolloin kaupan kohde voidaan yksilöidä osapuolten 
haluamalla tavalla, ja kaupan kohteeseen liittyvät velat ja vastuut voidaan lähtökohtaisesti rajata 
kaupan ulkopuolelle.52 Ympäristön pilaantumiseen liittyvät vastuut käyttäytyvät kuitenkin lii-
                                                        
49 Herler 2005, s. 181–182, Immonen 2015, s. 40, Katramo ym. 2013, s. 28 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 182. Sopi-
musteknisesti liiketoimintakaupassa tehdään yleensä yksi perussopimus pääkauppakirjana ja kauppaan mahdolli-
sesti sisältyvistä kiinteistöistä erilliset maakaaren 2:1 §:n vaatimukset täyttävät kauppakirjat. Ks. Immonen 2015, 
s. 46. 
50 Herler 2005, s. 181–182  ja Immonen 2015, s. 40.  
51 Immonen 2015, s. 49–50.  
52 Immonen 2015, s. 52. Velvoiteoikeudellisen perussäännön mukaan velkavastuun siirtämiseen vaaditaan velko-
jan hyväksyminen. Tästä seuraa, että velkojan suostumuksetta liiketoimintakaupassa voidaan luovuttaa vain lii-
ketoiminta ja siihen sitoutunut varallisuus, muttei siihen liittyviä velkoja ja vastuita. Ks. sama. 
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ketoimintakaupassa poikkeavasti verrattuna muihin yritystoimintaan liittyviin vastuisiin joh-
tuen pilaantunutta ympäristöä koskevasta erityislainsäädännöstä. Vaikka yrityskauppa toteute-
taan liiketoimintakauppana, pilaantunutta ympäristöä koskeva vahingonkorvaus- tai puhdista-
misvastuu voi siirtyä uudelle toiminnan harjoittajalle tai maa-alueen haltijalle. Näin ollen kau-
pan toteuttamisena liiketoimintakauppana ei välttämättä pystytä välttämään vastuuta edellisen 
toiminnanharjoittajan aiheuttamasta ympäristön pilaantumisesta.53 
 
3.1.2 Irtaimen omaisuuden kauppa ja kauppalaki 
 
Liiketoimintakauppa on oikeudelliselta luonteeltaan irtaimen omaisuuden kauppa kohteena ole-
van irtaimen liikeomaisuuden osalta ja kiinteistökauppa kohteena olevan kiinteän omaisuuden 
osalta. Myös osake- tai yhtiöosuuksien kauppa on luonteeltaan irtaimen omaisuuden kauppa. 
Irtaimen omaisuuden kauppaa sääntelee kauppalaki ja kiinteistön kauppaa maakaari.54 Kaup-
palaki on kuitenkin dispositiivista eli tahdonvaltaista oikeutta. Kauppalain säännöksiä ei sovel-
leta, mikäli sopimuksesta, sopijapuolten omaksumasta käytännöstä taikka kauppatavasta tai 
muusta tavasta, jota on pidettävä sopijapuolia sitovana, johtuu muuta (KL 3 §).55 
 
Koska KL:n säännökset ovat dispositiivisia, voivat sopimusosapuolet pyrkiä laatimaan kaup-
pasopimuksen ehdot niin yksityiskohtaisiksi ja tyhjentäviksi, etteivät kauppalain säännökset 
käytännössä tulisi sovellettaviksi. Yrityskaupat ovat tyypillisesti juuri sellaisia transaktioita, 
joissa laaditaan yksilöllisiä ja sopimusehdoiltaan yksityiskohtaisia ja kattavia sopimuksia. On 
kuitenkin mahdollista, että sopimus ei sen yksityiskohtaisuudestaan huolimatta sisällä ehtoja 
jostakin sopimussuhteessa eteen tulevasta tilanteesta. Tällöin kauppalaki voi tulla sopimussuh-
teessa sovellettavaksi sopimusta täydentävänä normikokoelmana.56 
                                                        
53 Herler 2005, s. 182–184 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 182. Ks. myös Civins – Mendoza 2006, s. 23. 
54 Ks. Immonen 2015, s. 46.  Kauppalaki koskee irtaimen omaisuuden kauppaa (KL 1 §). Lain esitöiden mukaan 
sitä sovelletaan myös arvopaperien, saatavien ja muiden oikeuksien kauppaan. HE 93/1986 s. 48. Ks. myös rat-
kaisu KKO 2001:35, jossa KKO sovelsi yksiselitteisesti ja ilman varaumia kauppalakia osakeyhtiön osakkeiden 
kauppaan. 
55 Kauppalain dispositiivisuudesta ei seuraa, että sopimusvapaus olisi rajoittamaton. Sopimukset ovat aina tietty-
jen sopimuksia yleisesti koskevien periaatteiden alaisia, jolloin sovellettavaksi voivat tulla esimerkiksi varalli-
suusoikeudellisista oikeustoimista säädetyn lain (228/1929) säännökset sopimuksen pätemättömyydestä ja koh-
tuuttomien sopimusehtojen sovittelusta. Ks. Lindholm – Hakoranta DL 1997, s. 76 ja Wilhelmsson ym. 2006, s. 
17. 
56 Routamo – Ramberg 1997, s. 29. 
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Sinänsä on mahdollista ja myös hyvin yleistä, että yrityskaupan osapuolet sulkevat kauppalain 
soveltamisen kokonaan sopimuksen ulkopuolelle nimenomaiselle sopimusehdolla, koska kaup-
palain säännökset irtaimen tavaran kaupasta, sen ennakkotarkastamisesta ja myyjän vastuusta 
tavarassa olevasta virheestä sopivat yleensä huonosti yrityskokonaisuuksien myyntitilantei-
siin.57 Tällöinkin on kuitenkin mahdollista, että kauppalailla on merkitystä sopimussuhteen eh-
tojen kannalta. Kauppalain esitöiden mukaan monet kauppalain säännökset ilmentävät sopi-
musoikeuden yleisiä periaatteita. Lisäksi esitöiden mukaan kauppalaki on tärkeä vertailukohde 
arvioitaessa jonkun sopimusehdon kohtuullisuutta.58 Tuomioistuin voi esimerkiksi tällaisessa 
arviointitilanteessa ottaa kauppalain sääntelyn huomioon.  
Kauppalain säännökset syrjäytyvät myös silloin, kun tietyistä menettelytavoista katsotaan muo-
dostuneen kauppatapa. Ottaen huomioon due diligence -tarkastusten yleisyys ja pääsääntöisyys 
yrityskaupoissa, on mahdollista katsoa yrityskaupoissa muodostuneen kauppatavaksi ostajan 
due diligence -luonteinen aktiivinen ja huolellinen kaupan kohteen ennakkotarkastusvelvolli-
suus ja myyjän tiedonantovelvollisuuden korvautuminen ainakin osittain ostajan due diligence 
-tarkastusta varten antamilla tiedoilla.59 Tältä osin ei kuitenkaan ole korkeimman oikeuden pre-
judikaatteja eikä oikeustilaa voi pitää tältä osin selvänä. Lisäksi, koska kauppalain säännökset 
ovat sen dispositiivisuudesta huolimatta lähtökohtana irtaimen omaisuuden kaupassa, käydään 
seuraavissa luvuissa läpi kauppalain säännöksiä myyjän tiedonantovelvollisuudesta ja ostajan 
selonottovelvollisuudesta. 
 
3.1.3 Kauppalaki ja myyjän tiedonantovelvollisuus 
 
Kauppalaissa on nimenomainen säännös myyjän tiedonantovelvollisuudesta vain sen 19 §:ssä, 
joka koskee tavaran myymistä “sellaisena kuin se on” tai muuta samankaltaista yleistä va-
raumaa käyttäen. KL 19.1 §:n 2 kohdan mukaan tavarassa on virhe, jos myyjä on ennen kau-
pantekoa laiminlyönyt antaa ostajalle tiedon sellaisesta tavaran ominaisuuksia tai käyttöä kos-
kevasta olennaisesta seikasta, josta hänen täytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti 
saattoi olettaa saavansa tiedon, ja laiminlyönnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.  
                                                        
57 Ks. Blomquist ym. 2001, s. 13, Bäck ym. 2009, s. 33 ja Routamo – Ramberg 1997, s. 28–29.  
58 HE 93/1986, s. 14. 
59 Bäck ym. 2009, s. 33 ja Lindholm – Hakoranta DL 1997, s. 82 ja 88.  
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Vastaavanlaista nimenomaista säännöstä myyjän tiedonantovelvollisuudesta ei ole niiden kaup-
pojen osalta, joissa mainitunlaista vastuunrajoitusehtoa ei ole käytetty. KL 17 §:n mukaan ta-
varan on lajiltaan, määrältään, laadultaan, muilta ominaisuuksiltaan ja pakkaukseltaan vastat-
tava sitä, mitä voidaan katsoa sovitun. Jos muusta ei voida katsoa sovitun, tavaran tulee mm. 
soveltua tarkoitukseen, johon sellaisia tavaroita yleensä käytetään ja soveltua siihen erityiseen 
tarkoitukseen, johon tavaraa oli tarkoitus käyttää, jos myyjän on kaupantekohetkellä täytynyt 
olla selvillä tästä tarkoituksesta ja ostajalla on ollut perusteltua aihetta luottaa myyjän asiantun-
temukseen ja arviointiin (KL 17.2 §). KL 18 §:n mukaan kaupan kohteessa on virhe myös, 
mikäli se ei vastaa tietoja, jotka myyjä tai joku muu myyjän lukuun on sen ominaisuuksista tai 
käytöstä ennen kaupan tekoa ostajalle antanut. Vaikka KL 17 ja 18 § eivät sisällä nimenomaista 
myyjän tiedonantovelvollisuutta ostajalle, saavat ne kuitenkin aikaan myyjälle epäsuoran tie-
donantovelvollisuuden relevanteista puutteista tai poikkeavuuksista kaupan kohteessa.60  
Omistuskauppana toteutettavassa yrityskaupassa kaupan kohteena ovat muodollisesti osakkeet 
tai yhtiöosuudet, mutta kun kaupan kohteena on koko osake- tai yhtiöosuuskanta, kohdistuvat 
ostajan intressit ja odotukset nimenomaan siihen yritykseen, jonka omistajuus käytännössä kau-
palla siirtyy. Näin ollen on perusteltua katsoa, että kun arvioidaan osake- tai yhtiöosuuskaup-
pana toteutettavassa yrityskaupassa myyjän tiedonantovelvollisuutta kaupan kohteesta, niin se 
ei koske pelkästään osakkeiden tai yhtiöosuuksien ominaisuuksia arvopapereina vaan myös itse 
yrityksen ja sen keskeisen omaisuuden (esim. kiinteistöt) ominaisuuksia.61  
 
Mikäli yrityskauppaan sisältyy kiinteistö, jonka ympäristö on pilaantunut tai mikäli myyjä on 
tietoinen vahingonkorvausvastuusta kolmannelle osapuolelle aiheutetuista ympäristövahin-
goista, on katsottava myyjällä olevan näistä tiedoista tiedonantovelvollisuus, koska nämä vas-
tuut voivat aiheuttaa ostajalle merkittäviä taloudellisia seuraamuksia ja suurta haittaa ostajan 
toiminnalle. Silloin, kun ostaja on kauppaa tehdessään tietoinen näistä seikoista, on kaupan 
kohde sopimuksen mukainen eikä myyjä tällöin ole näistä vastuista virhevastuussa ostajaa koh-
taan. 
 
 
 
                                                        
60 Lindholm – Hakoranta DL 1997, s. 85–87 ja Wilhelmsson ym. 2006, s. 105–106. 
61 Ks. Lindholm – Hakoranta DL 1997, s. 77–78 ja 88–89. 
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3.1.4 Kauppalaki ja ostajan ennakkotarkastus 
 
Ostajalla ei ole kauppalain perusteella oma-aloitteista kaupan kohteen ennakkotarkastusvelvol-
lisuutta. Ostaja ei kuitenkaan saa virheenä vedota seikkaan, josta hänen täytyy olettaa tienneen 
kauppaa tehtäessä (KL 20.1 §). Jos ostaja on kuitenkin ennen kaupantekoa tarkastanut kaupan 
kohteen tai ilman hyväksyttävää syytä laiminlyönyt noudattaa myyjän kehotusta tarkastaa se, 
hän ei saa virheenä vedota seikkaan, joka hänen olisi pitänyt tarkastuksessa havaita, ellei myyjä 
ole menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti (KL 20.2 §). Myyjän menettely on kunnian-
vastaista ja arvotonta esimerkiksi silloin, kun myyjä on ollut tietoinen kauppaan sisältyvän kiin-
teistön ympäristön pilaantumisesta, mutta jättänyt kertomatta siitä ostajalle ja vain kehottanut 
ostajaa tarkastamaan kyseisen kiinteistön.62  
 
Yrityskaupassa tehdään käytännössä aina kohteen jonkinasteinen ja -laajuinen ennakkotarkas-
tus. Kun ostaja suorittaa ennakkotarkastuksen, on hänellä tietynasteinen huolellisuusvelvolli-
suus. Yrityskaupassa kaupan kohde on olennaisesti erilainen ja moniulotteisempi kuin tavan-
omaisessa irtaimen omaisuuden kaupassa ja ostajalta edellytettävän huolellisuuden taso on sel-
västi korkeampi kuin mitä irtaimen omaisuuden kaupassa tavallisesti edellytetään. Mikäli osta-
jalla ei itsellään ole edellytyksiä suorittaa vaadittavan tasoista tarkastusta, on hänen turvaudut-
tava asiantuntija-apuun.63  
 
Kauppalaista ei ole johdettavissa ostajan oma-aloitteista velvollisuutta suorittaa EDD-tarkas-
tusta tai muitakaan due diligence -tarkastuksia, koska kauppalaissa ei ole asetettu lainkaan os-
tajalle kaupan kohteen oma-aloitteista ennakkotarkastusvelvollisuutta. Mikäli ostaja kuitenkin 
suorittaa kaupan kohteen tarkastuksen joko oma-aloitteisesti tai myyjän kehotuksesta KL 20.2 
§:n mukaisesti, merkitsee tarkastuksen suorittaminen due diligenge -tarkastuksena lähtökohtai-
sesti sitä, että ostajan tosiasiassa katsotaan havainneen sen, mitä hänen kauppalain mukaan olisi 
pitänyt havaita64. Toisin sanoen ostaja voi EDD-tarkastuksella dokumentoidusti osoittaa nou-
dattaneensa riittävää huolellisuutta kaupan kohteen ympäristövastuiden osalta ja näin täyttää 
kauppalain perusteella mahdollisesti syntyvä tarkastusvelvollisuutensa näiden vastuiden osalta. 
                                                        
62 Ks. Wilhelmsson ym. 2006, s. 110. 
63 Blomquist ym. 2001, s. 20–22, Herler 2005, s. 206–207, Lindholm – Hakoranta DL 1997, s. 91, Mähönen – 
Villa 2009, s. 537.  
64 Blomquist ym. 2001, s. 22–23. 
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Vastaavasti, mikäli katsotaan, että kaupan kohteen ennakkotarkastus on muodostunut kauppa-
tavaksi yrityskaupoissa, voi ostaja täyttää tämän velvollisuutensa ympäristövastuiden osalta 
EDD-tarkastuksella.  
 
Toisaalta suoritettu EDD-tarkastus lisää ostajan tietoisuutta kaupan kohteen ympäristövastuu-
seen liittyvistä ominaisuuksista, jolloin myyjän virhevastuu puolestaan kaventuu näiden omi-
naisuuksien osalta KL 20.1 §:n mukaisella tavalla. EDD-tarkastuksen perusteella ostajan kat-
sotaan hyväksyneen kaupan kohteen ympäristöominaisuudet siltä osin kuin ostaja on tullut tai 
sen olisi pitänyt tulla tietoiseksi näistä suorittamansa tarkastuksen perusteella.65 Se, mitä ostajan 
olisi pitänyt tarkastuksessa havaita, arvioidaan tapauskohtaisesti. EDD-tarkastuksen suoritta-
minen ostajan lukuun tällaisiin tarkastuksiin erikoistuneen asiantuntijayrityksen toimesta läh-
tökohtaisesti ankaroittaa ostajan selonottovelvollisuutta.66 
 
3.2 Kiinteistökauppa osana liiketoimintakauppaa 
 
3.2.1 Maakaari ja myyjän tiedonanto- ja selonottovelvollisuus 
 
Yrityskauppaan, joka toteutetaan liiketoimintakauppana, sovelletaan siihen sisältyvän kiinteis-
tön osalta maakaaren säännöksiä.67 Maakaaren kiinteistön virhettä koskevista säännöksistä 
(MK 2:17–19)  voidaan johtaa myyjän tiedonantovelvollisuus ostajalle. Siihen kuuluu myyjän 
velvollisuus antaa kiinteistön käyttöön ja sen arvoon vaikuttavista ominaisuuksista ostajalle 
sellaiset tiedot, joita yleensä pidetään myydyn kaltaisen kiinteistön kaupassa tärkeinä68. Esime-
riksi kiinteistön pilaantunut maaperä on keskeinen kiinteistön käyttöön ja arvoon vaikuttava 
seikka, jolloin on selvää, että tieto tai epäilys kiinteistön maaperän pilaantuneisuudesta kuuluu 
myyjän tiedonantovelvollisuuden piiriin.69  
 
                                                        
65 Blomquist ym. 2001, s. 22–23, Lindholm – Hakoranta DL 1997 s. 91 ja Routamo – Ramberg 1997, s. 166. 
66 Kauppalain esitöiden mukaan ostajan asiantuntija-asema ankaroittaa selonottovelvollisuutta. Ks. HE 93/1986, 
s. 65. 
67 Jos yrityskauppa toteutetaan osake- tai yhtiöosuuskauppana, niin maakaarta ei sovelleta, vaikka kauppaan si-
sältyisi kiinteistö, koska kaupan kohteena ovat osakkeet tai osuudet yhtiöstä, joka puolestaan omistaa kiinteistön. 
Tällöin kiinteistön omistaja ei kaupassa muodollisesti vaihdu. 
68 HE 120/1994 vp, s. 26.  
69 Hollo 2004, s. 61, Jokela ym. 2010, s. 144, Niemi 2002, s. 305 ja Tepora 2007, s. 398–399. Myyjän on myös 
ympäristönsuojelulain (527/2014) 139 §:n perusteella esitettävä maa-alueen luovutuksen yhteydessä uudelle 
omistajalle käytettävissä olevat tiedot alueella harjoitetusta toiminnasta sekä jätteistä tai aineista, jotka saattavat 
aiheuttaa tai ovat aiheuttaneet maaperän pilaantumista, sekä alueella mahdollisesti tehdyistä tutkimuksista tai 
puhdistustoimenpiteistä. Ks. tarkemmin tutkielman luku 5.1.4. 
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Myyjän tiedonantovelvollisuus ei rajoitu vain hänen tiedossaan oleviin seikkoihin, vaan hänellä 
on myös selonottovelvollisuus kiinteistön ominaisuuksista. Myyjä ei voi vedota tietämättömyy-
tensä, jos kyseessä on sellainen vika tai puute, joka hänen olisi kiinteistön omistajana pitänyt 
havaita. Tällainen vika voi olla esimeriksi kiinteistön maapohjan saastuneisuus kiinteistöllä 
harjoitetun toiminnan johdosta. Myyjällä on myös velvollisuus oikaista ostajaa, jos hän havait-
see, että ostajalla on väärä käsitys jostakin kaupan kohdetta koskevasta merkityksellisestä sei-
kasta.70 
 
3.2.2 Maakaari ja ostajan tarkastus- ja selonottovelvollisuus 
 
 
Maakaaren lähtökohtana on se, että kiinteistön ostaja tarkastaa kiinteistön ennen kauppasopi-
muksen solmimista, koska ostaja ei saa vedota laatuvirheenä seikkaan, joka olisi voitu havaita 
tarkastuksessa ennen kaupan tekemistä (MK 2:22.1). Ostajalla ei ole velvollisuutta ilman eri-
tyistä syytä tarkistaa myyjän kiinteistöstä antamien tietojen paikkansapitävyyttä eikä ulottaa 
tarkastusta seikkoihin, joiden selvittäminen edellyttää teknisiä tai muita tavanomaisesta poik-
keavia toimenpiteitä (MK 2:22.1). 
 
Maakaaren esitöiden mukaan ostajan on suoritettava tarkastus sellaisella tavanomaisella huo-
lellisuudella, jota voidaan yleensä olettaa noudatettavan arvokasta omaisuutta hankittaessa.  
Tarkastukseen kuuluu tavallisesti rakennuksien tarkastamisen lisäksi kiinteistön ulottuvuuden 
ja siihen kuuluvien alueiden katsastaminen. Yleensä riittää, että ostaja itse tarkastaa kiinteistön. 
Mikäli kiinteistön tarkastuksessa on havaittavissa epäilystä herättäviä seikkoja, on ostajan ryh-
dyttävä tarkempiin tutkimuksiin ja tällöin myös tekniset tai muut tavanomaisesta poikkeavat 
tutkimukset voivat olla tarpeen. Tällaiset olosuhteet voivat myös edellyttää ostajan käyttävän 
asiantuntija-apua. Ostaja vastaa omasta huolimattomuudestaan, jos kaikkia merkittäviä kiin-
teistön ominaisuuksia ei ole liian nopeasti ja puutteellisesti suoritetussa tarkastuksessa selvi-
tetty.71  
 
                                                        
70 Jokela ym. 2010, s. 141 ja Tepora 2007, s. 398–400.  
71 HE 120/1994 vp, s. 56.  
24 
 
Ostaja ei saa virheenä vedota myöskään seikkaan, josta hänen täytyy olettaa tienneen kauppaa 
tehtäessä (MK 2:22.2). Myyjä ei kuitenkaan vapaudu virhevastuusta ostajan tarkastusvelvolli-
suutta koskevan MK 2:22.1:n perusteella, eikä ostajan oletettua tietoa virheestä koskevan MK 
2:22.2:n perusteella, jos myyjä on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai törkeän huo-
limattomasti. Jos myyjä on tahallaan salannut ympäristön pilaantuneisuutta koskevan tiedon, 
on hän menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti. 
 
EDD-tarkastuksella ostaja voi osoittaa noudattaneensa riittävää huolellisuutta kiinteistön tar-
kastamisessa ympäristön pilaantumiseen liittyvien ominaisuuksien osalta. EDD-tarkastuspro-
sessi jakaantuu vakiintuneesti kahteen vaiheeseen, jossa ensimmäisessä kerätään ja analysoi-
daan kohteen ympäristöasioista olemassa oleva tieto ja suoritetaan kohteen katselmus ja toi-
sessa vaiheessa suoritetaan tarvittaessa tarkempia tutkimuksia teknisin mittauksin ja laborato-
rionäytteiden avulla. Tämä prosessi vastaa hyvin MK 2:22.1:ssä säädetty vaatimusta kiinteistön 
ennakkotarkastamisesta ja sen syventämisestä erityisestä syystä teknisin menetelmin. 
 
3.3 Ympäristövastuusta sopiminen kauppasopimuksessa 
 
Kauppalain säännökset ovat dispositiivisia (KL 3 §), jolloin kaupan osapuolet voivat sopia 
myyjän ja ostajan vastuusta kauppalaista poikkeavalla tavalla. Myös maakaaren lähtökohta ja 
pääsääntö on sopimusvapaus. MK 2:9.2:n mukaan sopimuksella saadaan poiketa maakaaren 
mukaan myyjälle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Kyseisessä lainkohdassa 
kuitenkin todetaan, että ostajan maakaaren 2 luvun 17–34 §:n mukaisia oikeuksia voidaan ra-
joittaa vain sopimalla yksilöidysti siitä, millä tavalla hänen asemansa poikkeaa laissa sääde-
tystä.72 
Yrityskaupan osapuolet voivat keskinäisessä suhteessaan sopia haluamallaan tavalla ympäris-
tön pilaantumiseen liittyvästä vastuun- ja riskinjaosta. Sopimusosapuolet voivat sopia esimer-
kiksi siitä, kumpi sopijapuoli on vastuussa pilaantuneen ympäristön puhdistamisesta ja siitä 
                                                        
72 Lisäksi asuinkiinteistön hankkijan oikeussuojaa on lisätty säätämällä MK 2:10:ssä suuri osa maakaaren sään-
nöksistä pakottaviksi silloin, kun kysymys on kuluttajakaupasta. 
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aiheutuvista kustannuksista tai, kumpi sopijapuoli on vastuussa ympäristön pilaantumiseen liit-
tyvästä vahingonkorvausvelvollisuudesta kolmannelle osapuolelle. Tällainen sopiminen voi 
koskea niin tiedossa olevia kuin tuntemattomiakin vastuita.73  
 
Yrityskaupan osapuolet eivät voi kuitenkaan keskinäisellä sopimuksellaan sitoa tai rajoittaa 
kolmannen osapuolen oikeutta vaatia vahingonkorvausta siltä, joka siitä on lain mukaan vas-
tuussa.74 Pilaantuneen alueen puhdistamisvastuuta ei voida myöskään sopia yksityisten osa-
puolten välisellä sopimuksella viranomaisia velvoittavalla tavalla. Riippumatta siitä, mitä osa-
puolet ovat sopineet, viranomaisilla on oikeus vaatia sitä tai niitä, jotka ovat lain mukaan vas-
tuussa pilaantumisesta, ryhtymään puhdistamistoimenpiteisiin.75 Sovittu vastuun- ja riskinjako 
on kuitenkin sitova sopijapuolten välillä, ja jos kaupan sopijapuoli joutuu sopimuksen vastai-
sesti vastuuseen ympäristön puhdistamisesta tai ympäristövahinkojen korvaamisesta, syntyy 
tälle sopijapuolelle regressioikeus näistä kustannuksista toista sopijapuolta kohtaan.76 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        
73 Ks. Kokko & Mähönen 2015, s. 50–52. Ks. myös KKO 2012:72. Elinkeinonharjoittajien välisen liikekiinteis-
töä koskevan kauppakirjan mukaan ostaja otti vastattavakseen kaikista mahdollisista rakennuksen korjaamisesta 
aiheutuvista kustannuksista siitä huolimatta, oliko niitä huomioitu kustannusarviossa, ja olivatko ne olleet kau-
pantekohetkellä mahdollisesti piileviä tai oliko niillä terveydelle tai ympäristölle haitallisia vaikutuksia. Lisäksi 
kauppakirjassa sovittiin myyjän vastaavan pilaantuneen maaperän puhdistamisesta aiheutuvista kustannuksista, 
mikäli maaperä osoittautuu pilaantuneeksi. Korkein oikeus totesi, että kauppakirjan ehto on sanamuodoltaan yk-
siselitteinen. Myyjä on ottanut vastattavakseen mahdollisesti todettavasta maaperän pilaantumisesta ja ostaja kai-
kista rakennuksen virheistä. Vastuunrajoitusehto kokonaisuutena osoitti, että kaupan ehdoilla on tietoisesti jaettu 
osapuolten kesken vastuu kiinteistön virheistä kauppakirjasta ilmenevällä tavalla ja se täytti maakaaren mukaisen 
virheen vastuunrajoitusehdon yksilöintivaatimuksen. 
74 Herler 2005, s. 178. Ks. myös Kokko & Mähönen 2015, s. 50–51.  
75 Herler 2005, s. 178, Hollo 2004, s. 60–61 ja Luntinen 2001, pääluku 1, s. 15.  
76 Ks. Hollo 2004, s. 61. 
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4 Sopimuksenulkoinen vahingonkorvausvastuu ympäristövahingoista 
 
4.1 Ympäristövahinkolain mukainen vahingonkorvausvastuu 
 
4.1.1 Ympäristövahinkolain soveltamisala ja suhde muihin säädöksiin 
 
Laki ympäristövahinkojen korvaamisesta (737/1994), jäljempänä ympäristövahinkolaki tai 
YVL, tuli voimaan 1.6.1995 alkaen.77 YVL 1.1 §:n mukaan ympäristövahinkona korvataan tie-
tyllä alueella harjoitetusta toiminnasta johtuva vahinko, joka on ympäristössä aiheutunut: 1) 
veden, ilman tai maaperän pilaantumisesta, 2) melusta, tärinästä, säteilystä, valosta, lämmöstä 
tai hajusta taikka 3) muusta vastaavasta häiriöstä. YVL 1.3 §:n perusteella ympäristövahinko-
lakia ei sovelleta sopimukseen perustuvaan korvausvastuuseen. 
 
Ympäristövahinkolaki on ympäristövahinkojen korvaamista koskeva yleislaki ja se on suh-
teessa vahingonkorvauslakiin (412/1974), jäljempänä vahingonkorvauslaki tai VahL, ensisijai-
nen, mutta vahingonkorvauslakia sovelletaan ympäristövahinkolakia täydentävänä lakina siltä 
osin kuin ympäristövahinkolaista ei muuta johdu (YVL 2.5 §). Näin ollen ympäristövahinkojen 
korvaamiseen sovelletaan esimerkiksi vahingonkorvauslain säännöksiä korvausvelvollisuuden 
kohtuullistamisesta sekä vahingonkorvauslain säännöksiä työnantajan, työntekijän ja julkisyh-
teisön korvausvastuusta. 
 
Ympäristövahinkolakia ei sovelleta vahinkoihin, joiden korvaamisesta säädetään muussa laissa 
(YVL 2.1 §).78 Ympäristövahinkolakia sovelletaan kuitenkin ympäristövahinkoon, josta vahin-
koa kärsinyt voi saada korvausta tuotevastuulain (694/90) nojalla. Lisäksi YVL 2.3 §:n mukaan 
eräistä naapuruussuhteista annetussa laissa (26/1920) ja vesilaissa (587/2011) säädetään erik-
seen niistä vahingoista, joiden korvaamiseen sovelletaan ympäristövahinkolakia. 
 
Ympäristövahinkolain säännöksiä korvausvelvollisuudesta ja korvauksen määräämisen perus-
teista sovelletaan myös silloin, kun kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 
                                                        
77 Ennen ympäristövahinkolain voimaantuloa harjoitetusta toiminnasta johtuneen vahingon korvaamiseen sovel-
letaan aikaisempaa lakia, vaikka vahinko olisi ilmennyt vasta ympäristövahinkolain voimaantulon jälkeen (YVL 
13.2 §). Toisin sanoen YVL:lla ei ole takautuvaa vaikutusta. Ks. Hollo – Vihervuori 1995, s. 303. 
78 Tällaisista ympäristövahinkolain soveltamisalan ulkopuolelle jäävistä vahingoista säädetään useissa laeissa, 
esimerkiksi raideliikennevastuulaissa (113/1999), liikennevakuutuslaissa (279/1959), laissa metsätuhojen torjun-
nasta (1087/2013), ilmailulaissa (864/2014), ydinvastuulaissa (484/1972) ja sähköturvallisuuslaissa (410/1996).  
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annetun lain (603/1977) tai muun siihen verrattavan lain, maantielain (503/2005), yksityisistä 
teistä annetun lain (358/1962), ratalain (110/2007) tai kaivoslain (621/2011) mukaisessa me-
nettelyssä tulee määrättäväksi korvaus ympäristövahinkolaissa tarkoitetusta ympäristövahin-
gosta (YVL 12 §). 
 
4.1.2 Korvausvelvollisuuden syntyminen 
 
Ympäristövahinkolain 7.1 §:n mukaan lain mukainen korvausvelvollisuus on silloinkin, kun 
vahinkoa ei ole aiheutettu tahallisesti tai huolimattomuudesta. Kysymys on niin sanotusta an-
karasta vastuusta, jossa tuottamuksella ei ole merkitystä vahingonkorvausvastuun syntymisen 
kannalta. Näin ollen ympäristövahinkolain mukaisen korvausvastuun syntymiseen ei vaikuta 
esimerkiksi se, tapahtuuko vahinkoa aiheuttava toiminta ympäristöluvan tai siihen rinnastetta-
van viranomaisen päätöksen nojalla. Toisin sanoen näyttö toiminnan lainmukaisuudesta ei 
poista korvausvastuuta.79 
Ympäristövahinko korvataan, jos vahingonkärsijä voi osoittaa toiminnan ja vahingon välisen 
syy-yhteyden olevan todennäköinen (YVL 3.1 §). Syy-yhteyden osoittamisen osalta ympäris-
tövahinkolaissa on poikettu vahingonkorvausoikeudessa yleensä vaadittavasta niin sanotun täy-
den näytön vaatimuksesta. Ympäristövahinkolain esitöiden mukaan todennäköisen syy-yhtey-
den osoittaminen tarkoittaa kuitenkin korkea-asteista todennäköisyyttä, joka matemaattisesti 
ilmaistuna tarkoittaa selvästi yli 50 %:n suuruista varmuutta.80 Syy-yhteyden todennäköisyyttä 
arvioitaessa on kiinnitettävä huomiota muun ohella toiminnan ja vahingon laatuun sekä vahin-
gon muihin mahdollisiin syihin (YVL 3.1 §). Vaikka syy-yhteyden osoittamiseen riittää sen 
todennäköisyyden osoittaminen, on vahingon aiheutumisesta ja sen määrästä esitettävä täysi 
näyttö.81 
YVL:n mukaista korvausvastuuta rajoittaa naapuruusoikeudellista perua oleva sietämisvelvol-
lisuus.82 Ympäristövahinko korvataan vain, jollei häiriön sietämistä ole pidettävä kohtuullisena, 
ottaen muun ohella huomioon paikalliset olosuhteet ja häiriön syntymiseen johtanut tilanne ko-
                                                        
79 Hollo 2009, s. 507, Kuusiniemi ym. 2013, s. 1730 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 183. 
80 HE 165/1992 vp, s. 23.  
81 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1729. 
82 Ks. Hollo 2009, s. 503. 
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konaisuudessaan sekä häiriön yleisyys vastaavissa olosuhteissa muutoin (YVL 4.1 §). Sietä-
misvelvollisuus ei kuitenkaan koske tahallisesti tai rikoksella aiheutettua vahinkoa eikä myös-
kään henkilövahinkoa tai vähäistä suurempaa esinevahinkoa (YVL 4.2 §). 
 
4.1.3 Korvattavat vahingot 
 
Ympäristövahinkoon liittyvän korvausvastuun tavoitteena on menetysten rahallinen hyvittämi-
nen vahingonkärsijälle ja kysymys on yksityisoikeudellisesta vahingonkorvausvastuusta.83 
YVL 5.1 §:n mukaan korvattavia vahinkoja ovat henkilövahinko ja esinevahinko, joista korvaus 
määrätään vahingonkorvauslain 5 luvun säännösten mukaisesti. YVL 5.1 §:n mukaan korvat-
tavaksi voi tulla myös taloudellinen vahinko, joka ei liity esine- tai henkilövahinkoon, eli niin 
sanottu puhdas varallisuusvahinko. Puhtaan varallisuusvahingon korvattavuus edellyttää, että 
vahinko ei ole vähäinen. Rikoksella aiheutettu vahinko on kuitenkin aina korvattava.84 
 
YVL 5.2 §:n mukaan korvattavaksi voi tulla myös muu ympäristövahinko kuin esine-, henkilö- 
tai puhdas varallisuusvahinko. Tällaisia vahinkoja voivat olla esimerkiksi erilaiset melu-, tä-
rinä- tai hajuhaitat. YVL 5.2 §:n mukaisissa vahingoissa on kysymys aineettomista vahingoista, 
jotka eivät aiheuta vahingollista muutosta sen paremmin vahingonkärsijän varallisuusasemassa 
kuin terveydentilassakaan. Näiden vahinkojen osalta korvauksen määrä on rajoitettu kohtuulli-
seen määrään, mikä poikkeaa vahingonkorvausoikeudessa yleisesti omaksutusta täyden kor-
vauksen periaatteesta.85  
 
YVL 6 §:n nojalla korvattavaksi voivat tulla myös vahingonkärsijälle tai viranomaiselle aiheu-
tuneet vahingon torjunta- tai ympäristön ennallistamiskustannukset. Lisäksi YVL:ssä on sää-
detty vielä siitä, että korvausvelvollisen on omistajan vaatimuksesta lunastettava kiinteistö tai 
sen osa, jos ympäristövahingon johdosta kiinteistö joko kokonaan tai osittain käy omistajalle 
                                                        
83 Ympäristövahinkolain säännökset ovat dispositiivista oikeutta. Osapuolet voivat sopia sekä korvauksen perus-
teesta että määrästä ympäristövahinkolain säännöksistä poikkeavalla tavalla mikäli he pääsevät asiasta yhteisym-
märrykseen. Ks. Hollo – Vihervuori 1995, s. 68. Mahdollinen julkisoikeudellinen ympäristön puhdistamisvastuu, 
kuten ympäristönsuojelulain (527/2014) 133 §:n mukainen pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamis-
vastuu, ei estä korvauksen määräämistä YVL:n nojalla, koska julkisoikeudellisessa ennallistamisvastuussa ei ole 
kysymys yksityisoikeudellisten vahinkojen korvaamisesta. Ks. Hollo 2009, s. 502. Julkisoikeudellista pilaantu-
neen ympäristön puhdistamisvastuuta tarkastellaan tutkielman luvussa 5. 
84 Vahingonkorvauslakiin verrattuna ympäristövahinkolaissa laajennetaan puhtaiden varallisuusvahinkojen kor-
vattavuutta. Vahingonkorvauslain 5:1:n mukaan puhdas varallisuusvahinko voi tulla korvattavaksi ainoastaan, 
jos vahinko on aiheutettu rangaistavaksi säädettävällä teolla, julkista valtaa käytettäessä tai sen korvaamiseen on 
muutoin erittäin painavia syitä. 
85 HE 165/1992 vp, s. 25–26, Hollo 2009, s. 502–503 ja Kuusiniemi ym. 2013, s. 1739. 
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hyödyttömäksi taikka kiinteistön käyttö tarkoitukseensa olennaisesti vaikeutuu (YVL 10.1 §). 
Jos tuomioistuin määrää kiinteistön tai sen osan lunastettavaksi, lunastamisessa noudatetaan 
kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia (603/1977).86 
 
4.1.4 Korvausvelvolliset ja korvausvastuu osana yrityskauppaa 
 
Ympäristövahinkolain 7.1 §:ssä on säädetty ympäristövahingosta korvausvelvollisuudessa ole-
vista. Korvausvelvollisuus on asetettu ensinnäkin sille, jonka harjoittamasta toiminnasta ympä-
ristövahinko johtuu. Ympäristövahinkolaissa ei määritellä, mitä toiminnanharjoittajalla tarkoi-
tetaan. Toiminnanharjoittajana pidetään sitä oikeussubjektia, joka vastaa YVL 1 §:ssä tarkoite-
tusta toiminnasta alueella. Tällainen oikeussubjekti voi olla yksityisoikeudellinen yhteisö, jul-
kisyhteisö tai luonnollinen henkilö.87 Osake- tai yhtiöosuuskauppana toteutettavassa yrityskau-
passa vastuu ympäristövahingoista sisältyy kaupan kohteeseen, koska toimintaa harjoittava oi-
keushenkilö ei muutu. Näin ollen mahdollisten ympäristövahinkojen olemassaolo on syytä pyr-
kiä selvittämään EDD-tarkastuksella. 
YVL:n 7.1 §:n mukaan korvausvelvollinen on myös se, joka on rinnastettavissa ympäristöva-
hingon aiheuttaneeseen toiminnanharjoittajaan. Rinnastamista arvioitaessa on otettava huomi-
oon henkilön määräysvalta, hänen taloudelliset suhteensa toiminnan harjoittajaan ja hänen toi-
minnasta tavoittelemansa taloudellinen etu (YVL 7.2 §).  
 
Lisäksi YVL 7.1 §:n perusteella korvausvelvollinen on se, jolle ympäristövahingon aiheuttanut 
toiminta on luovutettu, jos luovutuksensaaja toiminnan saadessaan tiesi tai hänen olisi pitänyt 
tietää vahingosta tai YVL 1 §:ssä tarkoitetusta häiriöstä taikka sellaisen uhasta. Näin ollen myös 
liiketoimintakauppana toteutettavassa yrityskaupassa luovutuksensaaja voi joutua vastuuseen 
ennen luovutusta syntyneestä ympäristövahingosta tai ympäristövahingosta, jota edeltänyt häi-
riö tai uhka on ollut luovutushetkellä olemassa.88  
                                                        
86 Laissa velan vanhentumisesta (728/2003) on säädetty velan yleisestä 3 vuoden vanhentumisajasta (4 §). Lain 
7.1 §:n mukaan vahingonkorvauksen vanhentumisaika alkaa kulua muuhun kuin sopimussuhteeseen perustu-
vassa vahingonkorvauksessa siitä, kun vahingonkärsijä on saanut tietää tai hänen olisi pitänyt tietää vahingosta ja 
siitä vastuussa olevasta. Lain 7.2 §:ssä säädetään puolestaan siitä, että vahingonkorvauksen vanhentuminen on 
kuitenkin katkaistava ennen kuin kymmenen vuotta on kulunut vahinkoon johtaneesta tapahtumasta, mutta tämä 
määräaika ei rajoita vahingonkärsijän oikeutta vaatia korvausta henkilö- tai ympäristövahingosta. Laki velan 
vanhentumisesta on tullut voimaan 1.1.2004. Lain 21.3 §:n nojalla lakia sovelletaan kuitenkin myös velkaan, 
jonka oikeusperuste on syntynyt ennen kyseisen lain voimaantuloa. 
87 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1731. 
88 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1734 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 183–184. 
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Toiminnan luovutuksensaajan vastuun syntymättä jäämisen edellytyksenä on niin sanottu pe-
rusteltu vilpitön mieli, koska vastuun syntyminen edellyttää, että luovutuksensaaja on tiennyt 
tai tämän olisi pitänyt tietää vahingosta tai YVL 1 §:ssä tarkoitetusta häiriöstä taikka sellaisen 
uhasta. Perusteltu vilpitön mieli edellyttää puolestaan kohtuullisen selonottovelvollisuuden 
täyttämistä luovutettavan toiminnan suhteen. Kohtuullisen selonottovelvollisuuden täyttäminen 
ei lähtökohtaisesti edellytä luovutuksensaajan turvautuvan laajoihin lisäkustannuksia aiheutta-
viin selvitysmenettelyihin.89 Mikäli luovutetun toiminnan toimiala on kuitenkin sellainen, että 
siihen yleisen elämänkokemuksen mukaan liittyy ympäristövahingon vaara, luovutuksensaajan 
on syytä teettää ympäristöriskejä koskeva EDD-tarkastus, jolla luovutuksensaaja voi osoittaa 
noudattaneensa riittävää huolellisuutta ympäristövahinkojen selvittämisen osalta.90 
 
4.2 Vanhat ympäristövahingot 
 
4.2.1 Vahinkojen korvaaminen vahingonkorvauslain perusteella 
 
YVL 13 §:n mukaan ennen ympäristövahinkolain voimaantuloa harjoitetusta toiminnasta joh-
tuneen vahingon korvaamiseen sovelletaan aikaisempaa lakia, vaikka vahinko olisi ilmennyt 
vasta YVL:n voimaantulon jälkeen. Vanhoihin ympäristövahinkoihin, eli ennen YVL:n voi-
maantuloa 1.6.1995 tapahtuneisiin vahinkoihin, sovelletaan tapauksesta riippuen joko vahin-
gonkorvauslakia tai soveltamisalojensa mukaisesti erityislakeja.91  
 
Vahingonkorvauslaki tuli voimaan 1.9.1974. Toisin kuin ympäristövahinkolaki, joka perustuu 
ankaraan vastuuseen, vahingonkorvauslaki perustuu tuottamusvastuuseen. Vain tahallisesti tai 
tuottamuksellisesti aiheutetut vahingot korvataan vahingonkorvauslain nojalla (VahL 2:1). 
Tuottamus tarkoittaa jonkinasteista huolimattomuutta.92 Korvausvastuun syntymisen edelly-
tyksenä on yleensä myös vahinkoa aiheuttaneen teon tai laiminlyönnin oikeudenvastaisuus.93 
Vahingonkärsijän on näytettävä täydellä näytöllä vahingon syntyminen, sen määrä sekä toimin-
nan ja vahingon välinen syy-yhteys.94  
 
                                                        
89 LaVM 10/1994 vp, s. 6. 
90 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1734 
91 Ks. HE 165/1992 s. 3 ja Marttinen ym. 2000, s. 254. 
92 Marttinen ym. 2000, s. 256. 
93 Hollo 2009, s. 512. 
94 Marttinen ym. 2000, s. 256.  
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Vahingonkorvauslain 5 luvussa säädetään korvattavista vahinkotyypeistä. Korvattavina vahin-
koina pidetään henkilö-, esine- ja puhtaita varallisuusvahinkoja. Henkilö- ja esinevahingot kor-
vataan yleisesti, puhtaat varallisuusvahingot ainoastaan, jos ne on aiheutettu rikollisella teolla, 
julkista valtaa käyttämällä tai jos niiden korvaamiseen on muutoin erityisen painava syy. 
 
Ympäristön pilaantumistapauksissa on ongelmallista se, että menneinä vuosikymmeninä ym-
päristön pilaantumista ei ole ymmärretty merkittäväksi ongelmaksi ja pilaantumista aiheuttanut 
toiminta on hyvinkin saattanut olla silloisen lainsäädännön perusteella sallittua. Vahingonkor-
vausoikeudellisen oikeudenvastaisuuden arvioinnin tulee pääsääntöisesti määräytyä vahinkota-
pahtuman aikaisen oikeustilan mukaisesti. Näin ollen toiminnanharjoittajien oikeusturvanäkö-
kohta puoltaa vahingonkorvausvastuun puuttumista, jos vahingon aiheuttanut toiminta on ollut 
sen tekoaikana sallittua.95  
 
Oikeuskäytännössä on toisaalta katsottu, että tuottamuksesta riippumaton vahingonkorvausvas-
tuu voi ilman nimenomaista lain säännöstäkin tulla kysymykseen aiheutetusta vahingosta sel-
laisessa toiminnassa, jossa vahingon vaara on ollut ilmeinen. Näin ollen, vaikka ympäristöva-
hingon aiheuttanut toiminta ei olisi ollut tekoaikanaan oikeudenvastaista, voi vahingonkorvaus-
vastuu kuitenkin joissain tapauksissa syntyä oikeuskäytäntöön perustuvana ankarana vastuuna 
yleisvaarallisesta toiminnasta.96  
 
4.2.2 Vahinkojen korvaaminen naapuruussuhdelain perusteella 
 
Vahingonkorvauslaki ei sovellu laillisen toiminnan aiheuttamiin ympäristövahinkoihin, koska 
niiden kohdalla vahinkoa ei ole aiheutettu tuottamuksella. Vanhojen ympäristövahinkojen koh-
dalla voi kuitenkin tulla sovellettavaksi laki eräistä naapuruussuhteista (26/1920), jota voidaan 
soveltaa sekä laillisesti että oikeudenvastaisesti aiheutettujen ympäristövahinkojen korvaami-
seen.97 Laki eräistä naapuruussuhteista, jäljempänä naapuruussuhdelaki tai NaapL, on tullut 
voimaan vuonna 1920. NaapL:n vahingonkorvausäännöksiä voidaan soveltaa ympäristövahin-
koihin, jotka ovat tapahtuneet lain voimaantulon ja ympäristövahinkolain voimaantulon 
                                                        
95 Hollo 2004, s. 68. 
96 Hollo 2004, s. 69. Ks. esim. korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 1995:108, jossa oli kysymys vuonna 1990 
huolto-asemalla tapahtuneesta bensiinivuodosta. Vuoto oli johtanut maaperän pilaantumiseen ja aiheuttanut va-
hinkoa vesi- ja viemäriverkossa. Korkein oikeus katsoi, että huoltoaseman pitäjä vastasi bensiinivuotojen aiheut-
tamien vahinkojen korvaamisesta tuottamuksestaan riippumatta. 
97 Ks. Hollo – Vihervuori 1995, s. 6. 
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1.6.1995 välisenä aikana. Naapuruussuhdelaki on ensisijainen suhteessa vahingonkorvausla-
kiin.  
 
NaapL 17 § sisältää säännökset haitallisia päästöjä koskevasta kiellosta eli niin sanotusta im-
missiokiellosta. Alkuperäisessä muodossaan 17 §:n 1 momentti kielsi varaston tai kiinteistön 
käyttämisen siten, että naapuri taikka muu, joka lähistössä omistaa maan tai huoneiston tahi 
sellaista nautintaoikeudella hallitsee taikka jonka etuihin se muuten saattaa koskea, kärsii siitä 
pysyväistä kohtuutonta rasitusta, kuten kipinöiden, tuhkan, noen, savun, lämmön, löyhkän, kaa-
sujen, höyryn, tärinän, jyskeen taikka muun sellaisen kautta. Kohtuuttoman rasituksen käsitettä 
täsmennettiin NaapL 17.2 §:ssä. Sen mukaan rasitusta ei pidetä kohtuuttomana ensinnäkään 
silloin, jos rasitusta ei paikallisten olosuhteiden mukaan voida katsoa tavattomaksi tai odotta-
mattomaksi. Toiseksi rasitus ei ole kohtuuton, jos naapuruussuhde on syntynyt vasta sen jäl-
keen, kun rasitusta aiheuttava kiinteistön käyttäminen alkoi, ellei rasitus ole vasta jälkeenpäin 
ilmennyt taikka huomattavasti lisääntynyt. 
 
NaapL:n mukainen vahingonkorvausvastuu koskee jatkuvia toimintoja ja niiden vaikutuksia. 
Näin ollen yksittäiset kertakaikkiset päästöt (esim. onnettomuus) jäävät lain soveltamisalan ul-
kopuolelle, vaikka näiden vaikutukset ympäristössä olisivat merkittäviä. Tällaisten vahinkojen 
kohdalla saattaa kuitenkin olla mahdollista soveltaa vahingonkorvauslakia.98 
 
Naapuruussuhdelain mukainen korvausvastuu vanhoista ympäristövahingoista on tuottamuk-
sesta riippumatonta ankaraa vastuuta, mikä kuitenkin edellyttää sietämisvelvollisuuden ylitty-
mistä. NaapL:n alkuperäisissä säännöksissä vahingonkorvausvastuu on asetettu sellaisen lai-
toksen tai varaston omistajalle/haltijalle, jonka toiminnasta NaapL 17 §:n mukainen kohtuuton 
rasitus aiheutuu (NaapL 21 ja 23 §). NaapL:ssa ei ole eritelty korvattavia vahinkolajeja, mutta 
korvattavaksi voivat käytännössä tulla esinevahinko, henkilövahinko ja puhdas varallisuusva-
hinko.99 
 
 
 
                                                        
98 Hollo – Vihervuori 1995, s. 99–100. 
99 Ks. Hollo – Vihervuori 1995, s. 99–102 ja Pekkanen 1973, s. 282. 
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4.2.3 Korvausvastuu yrityskaupassa 
 
Vanhoista ympäristövahingoista on NaapL:n alkuperäisten säännösten ja vahingonkorvauslain 
säännösten perusteella vastuussa se, jonka toiminnasta vahinko on aiheutunut (NaapL 21 ja 23 
§ ja VahL 2:1). Mikäli yrityskauppa toteutetaan yhtiöosuus- tai osakekauppana, vastuu luon-
nollisesti seuraa yrityskaupassa toimintaa harjoittaneen oikeushenkilön pysyessä samana ja 
vain sen omistuksen siirtyessä uudelle omistajalle. Sen sijaan liiketoimintakauppana toteutetta-
vassa yrityskaupassa vahingonkorvauslain tai naapuruussuhdelain mukainen vastuu vanhoista 
ympäristövahingoista ei siirry uudelle toiminnanharjoittajalle, koska kyseessä olevissa laeissa 
ei ole tällaisia vastuuta siirtäviä säännöksiä. Näin ollen vanhojen ympäristövahinkojen osalta 
yrityskaupan muodon valinnalla liiketoimintakaupan ja yhtiöosuus-/osakekaupan välillä on 
merkitystä ympäristövahinkovastuiden kauppaan sisältymisen kannalta.100 Vanhojen ympäris-
tövahinkovastuiden selvittäminen EDD-tarkastuksella on tärkeää, mikäli yrityskauppa toteute-
taan yhtiöosuus- tai osakekauppana.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        
100 Ks. Herler 2005, s. 182–183 ja Mätäsaho ym. 1999, s. 184.  
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5 Pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisvastuu 
 
5.1 Ympäristönsuojelulain mukainen puhdistamisvelvollisuus 
 
5.1.1 Maaperän ja pohjaveden pilaamiskielto 
 
Julkisoikeudellisella vastuulla tarkoitetaan vastuun muotoja, jotka voidaan toteuttaa hallinnol-
lisen päätöksin ja määräyksin. Julkisoikeudellisen puhdistamisvastuun sisältönä on pilaantu-
neen ympäristön tilan tutkiminen sekä tarvittavien puhdistamistoimenpiteiden suorittaminen ja 
kustantaminen. Puhdistamisvastuusääntelyn tarkoituksena on suojata ennen kaikkea yleistä 
etua, vaikka myös yksityiselle aiheutuvan häiriön poistaminen saattaa olla osa kokonaistavoi-
tetta.101 
 
Ympäristönsuojelulaissa (527/2014), jäljempänä ympäristönsuojelulaki tai YSL, on säädetty 
maaperän ja pohjaveden pilaamiskielloista, jotka ovat niitä koskevan julkisoikeudellisen puh-
distamisvastuun perusta. YSL:n säännöksiä pilaantuneen maaperän puhdistamisvastuusta so-
velletaan maaperän pilaantumiseen, joka on aiheutettu 31.12.1993 jälkeen. YSL:n säännöksiä 
pilaantuneen pohjaveden puhdistamisvastuusta sovelletaan puolestaan pohjaveden pilaantumi-
seen, joka on aiheutettu 29.2.2000 jälkeen.102 
 
Maaperän pilaamiskiellosta on säädetty YSL 16 §:ssä, jonka mukaan maahan ei saa jättää tai 
päästää jätettä tai muuta ainetta taikka eliöitä tai pieneliöitä siten, että seurauksena on sellainen 
maaperän laadun huononeminen, josta voi aiheutua vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympäris-
tölle, viihtyisyyden melkoista vähentymistä tai muu niihin verrattava yleisen tai yksityisen edun 
loukkaus. 
                                                        
101 Hollo 2004, s. 57.  
102 Jätelaki (1072/1993), joka tuli voimaan 1.1.1994, sisälsi ensimmäistä kertaa nimenomaiset säännökset saastu-
neen maaperän puhdistamisvelvollisuudesta. Myöhemmin nämä säännökset siirrettiin hieman muutettuna aikai-
sempaan ympäristönsuojelulakiin (86/2000), joka tuli voimaan 1.3.2000. Samalla pilaantuneen pohjaveden puh-
distamisvelvollisuutta koskeva sääntely uudistettiin ja siirrettiin aikaisemmasta vesilaista (264/1961) aikaisem-
paan ympäristönsuojelulakiin. Aikaisempi ympäristönsuojelulaki kumottiin myöhemmin uudella ympäristönsuo-
jelulailla (527/2014), joka puolestaan tuli voimaan 1.9.2014. Uudessa ympäristönsuojelulaissa pilaantuneen maa-
perän ja pohjaveden puhdistamisvelvollisuutta koskevat säännökset säilytettiin asiasisällöltään entisellään. Maa-
perän ja pohjaveden pilaantumistapauksia, joihin sovelletaan ympäristönsuojelulain puhdistamisvelvollisuussään-
nöksiä, kutsutaan yleisesti uudeksi pilaantumiseksi. Vastaavasti aiemmin aiheutettuja pilaantumistapauksia kutsu-
taan vanhaksi pilaantumiseksi. Maaperän ja pohjaveden vanhaan pilaantumiseen sovellettavia säädöksiä tarkastel-
laan tutkielman luvuissa 5.2 ja 5.3. 
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Pohjaveden pilaamiskiellosta on säädetty puolestaan YSL 17 §:ssä. Sen mukaan ainetta, ener-
giaa tai pieneliöitä ei saa panna, päästää tai johtaa sellaiseen paikkaan tai käsitellä siten, että: 
1) tärkeällä tai muulla vedenhankintakäyttöön soveltuvalla pohjavesialueella pohjaveden laa-
dun muutos voi aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympäristölle taikka pohjaveden laatu 
voi muutoin olennaisesti huonontua; 2) toisen kiinteistöllä olevan pohjaveden laadun muutos 
voi aiheuttaa vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympäristölle taikka tehdä pohjaveden kelpaamat-
tomaksi tarkoitukseen, johon sitä voitaisiin käyttää; tai 3) toimenpide vaikuttamalla pohjaveden 
laatuun muutoin saattaa loukata yleistä tai toisen yksityistä etua. 
 
Jos maaperän tai pohjaveden pilaantumista on aihetta epäillä, on vastuussa oleva taho velvolli-
nen oma-aloitteisesti selvittämään maaperän tai pohjaveden pilaantuneisuuden ja puhdistamis-
tarpeen (YSL 135.1 §) sekä myös oma-aloitteisesti velvollinen suorittamaan tarvittavat puhdis-
tamistoimenpiteet (YSL 133 §).103 Valvontaviranomainen voi kuitenkin tarvittaessa YSL 135.2 
§:n nojalla määrätä vastuussa olevan tahon selvittämään pilaantuneen alueen laajuuden ja puh-
distamistarpeen sekä sen jälkeen määrätä YSL 137.1 §:n nojalla tarvittavat puhdistamistoimen-
piteet suoritettavaksi. Lisäksi, jos pohjavesi on merkittävästi pilaantunut, on viranomaisen mää-
rättävä puhdistamisesta vastuussa oleva ryhtymään eräiden ympäristölle aiheutuneiden vahin-
kojen korjaamisesta annetussa laissa (383/2009) tarkoitettuihin korjaaviin toimiin (YSL 137.2 
§).104 Valvontaviranomainen voi vahvistaa päätöstään uhkasakolla, teettämisuhalla tai keskeyt-
tämisuhalla (YSL 184 §).105  
 
 
 
 
                                                        
103 Vapaaehtoisesti toteutetut puhdistamistoimet edellyttävät kuitenkin suhteessa valvontaviranomaiseen ympä-
ristölupaa tai menettelyltään keveämpää ilmoitusmenettelyä (ks. YSL 136 §). 
104 Luonnonvaran (pohjaveden) korjaavista toimenpiteistä on säädetty eräiden ympäristölle aiheutuneiden vahin-
kojen korjaamisesta annetun lain (383/2009) 5 §:ssä: ”Luonnonvara on palautettava perustilaan poistamalla va-
hingosta aiheutunut haitallinen muutos (ensisijainen korjaaminen). Jos perustilaa ei voida täysimääräisesti pa-
lauttaa, vahingon luonnonvaralle ja luonnonvarapalvelulle aiheuttama heikennys on korvattava vahingoittuneella 
alueella tai muualla tehtävillä toimenpiteillä (täydentävä korjaaminen). Vahingoittuneella alueella tai muualla 
tehtävillä toimenpiteillä on korvattava luonnonvaralle ja luonnonvarapalvelulle aiheutuvat väliaikaiset menetyk-
set siihen saakka, kunnes ensisijainen ja täydentävä korjaaminen on vaikuttanut täysimääräisesti (korvaava kor-
jaaminen).” Luonnonvarapalvelulla tarkoitetaan luonnonvaran hyödyllistä vaikutusta toiselle luonnonvaralle tai 
ihmisille. Ks. tarkemmin Kuusiniemi ym. 2013, s. 1744–1751. 
105 Uhkasakkoa, teettämisuhkaa ja keskeyttämisuhkaa koskevaan asiaan sovelletaan uhkasakkolakia 
(1113/1990). 
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5.1.2 Ensisijainen puhdistamisvelvollinen 
 
Aiheuttamisperiaatteen106 mukaisesti pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisvas-
tuussa on ensisijaisesti pilaantumisen aiheuttaja. YSL 133.1 §:n mukaan se, jonka toiminnasta 
on aiheutunut maaperän tai pohjaveden pilaantumista, on velvollinen puhdistamaan pilaantu-
neen maaperän ja pohjaveden (pilaantunut alue) siihen tilaan, ettei siitä voi aiheutua vaaraa tai 
haittaa terveydelle tai ympäristölle.107 Pilaantumisen aiheuttajan puhdistamisvastuu on oikeu-
delliselta luonteeltaan ankaraa eli tuottamuksesta riippumatonta vastuuta. Aiheuttajan puhdis-
tamisvastuu syntyy ilman, että vastuullinen on menetellyt huolimattomasti tai varomattomasti. 
Näin ollen puhdistamisvastuuta ei poista esimerkiksi se, että pilaantumisen aiheuttaneelle toi-
minnalla on myönnetty ympäristölupa, jonka ehtojen mukaisesti on toimittu.108  
 
Aiheuttaja-käsitettä ei ole tarkemmin määritelty YSL:ssä tai sen esitöissä. Tuomaisen mukaan 
kyseistä käsitettä voidaan kuitenkin täsmentää YSL:n toiminnanharjoittajaa koskevan määritel-
män avulla.109 Toiminnanharjoittaja on määritelty YSL 5.1 §:n 8 kohdassa, jonka mukaan toi-
minnanharjoittajalla tarkoitetaan luonnollista henkilöä tai oikeushenkilöä, joka harjoittaa ym-
päristön pilaantumisen vaaraa aiheuttavaa toimintaa tai joka tosiasiallisesti määrää toiminnasta.  
 
Yrityskaupassa, joka toteutetaan yhtiöosuus- tai osakekauppana, toimintaa harjoittaneen oi-
keushenkilön (yrityksen) omistajuus siirtyy uudelle omistajalle. Tällöin kaupan kohteena oleva 
yritys vastaa myös kaupan jälkeen sen aikaisemmin aiheuttamasta maaperän ja pohjaveden pi-
laantumisesta.  Liiketoimintakaupan jälkeen toimintaa harjoittaa eri oikeushenkilö kuin aikai-
semmin. On kuitenkin mahdollista, että myös liiketoimintakaupan ostajaosapuolen katsotaan 
                                                        
106 Aiheuttamisperiaate (polluter pays principle) on alkuaan lähtöisin taloustieteellisestä teoriasta, mutta se on 
1970-luvun alusta lähtien kehittynyt keskeiseksi periaatteeksi ympäristöoikeudessa ensin OECD:n ja sittemmin 
myös EY/EU:n myötävaikutuksella. Ks. Tuomainen 2006, s. 54–66.  
107 Pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistustarpeen arvioinnissa on otettava huomioon pilaantuneen alu-
een ja sen ympäristön nykyinen tai tuleva käyttö sekä pilaantumisesta terveydelle tai ympäristölle mahdollisesti 
aiheutuva vaara tai haitta (YSL 135 §). Laissa määritelty tavoitetaso antaa viranomaiselle päätöksentekijänä har-
kintavaltaa ottaa huomioon pilaantumisesta aiheutuvien ympäristöuhkien luonne. Puhdistamisen tavoitteena ei 
ole täysin puhdas ympäristö, vaan säännöksessä mainittujen edellytysten täyttyminen. Puhdistamistason määrit-
tämisen tueksi on annettu valtioneuvoston asetus maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista 
(214/2007). Puhdistamisvastuun laajuus voi käytännössä vaihdella eri kohteissa. Esimerkiksi teollisuusalueille 
voidaan hyväksyä korkeampia maaperän päästöjen pitoisuusarvoja puhdistamisen jälkeen kuin asuntoalueille. 
Ks. HE 214/2013 vp, s. 141, Hollo 2009, s. 525 ja Tuomainen 2006, s. 135. 
108 Ks. Herler 2005, s. 174, Kuusiniemi ym. 2013, s. 1344 ja Tuomainen 2006, s. 124. 
109 Tuomainen 2006, s. 150.  
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olevan aiheuttajana puhdistamisvastuussa, mikäli luovutuksensaaja kaupan jälkeen jatkaa edel-
täjän toimintaa ja luovutuksensaajan ympäristöä pilaavan toiminnan vaikutuksia ei voida sel-
keästi erottaa aikaisemman toiminnanharjoittajan toiminnan vaikutuksista.110 
 
EDD-tarkastuksen avulla ostaja voi pyrkiä ennalta selvittämään kaupan kohteen mahdollisuutta 
joutua aiheuttajana vastuuseen pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisesta. Huolel-
lisestikaan suoritettu EDD-tarkastus ei kuitenkaan voi poistaa aiheuttajan vastuuta. 
 
5.1.3 Toissijainen ja viimesijainen puhdistamisvelvollinen 
 
YSL 133.2 §:ssä on säädetty pilaantuneen maaperän toissijaisesta puhdistamisvastuusta. Sen 
mukaan, jos maaperän pilaantumisen aiheuttajaa ei saada selville tai tavoiteta taikka tätä ei 
saada täyttämään puhdistamisvelvollisuuttaan ja jos pilaantuminen on tapahtunut alueen halti-
jan suostumuksella tai tämä on tiennyt tai tämän olisi pitänyt tietää alueen tila sitä hankkiessaan, 
on alueen haltijan puhdistettava alueen maaperä siltä osin kuin se ei ole ilmeisen kohtuutonta.111 
Samassa lainkohdassa säädetään, että alueen haltija vastaa samoin edellytyksin myös pilaantu-
neen pohjaveden puhdistamisesta, jos pilaantuminen on johtunut kyseisen alueen maaperän pi-
laantumisesta.112 
 
Alueen haltijaa ei ole YSL:ssä määritelty, mutta sinä voidaan pitää lähinnä kiinteistön omista-
jaa. Vain poikkeuksellisesti haltijaksi voidaan katsoa joku omistajan veroinen haltija kuten 
vuokramies. Toissijainen puhdistamisvastuu voi kohdistua myös pilaantuneen alueen uuteen 
haltijaan, ja tältä osin vastuun edellytykset ovat samat kuin toissijaisen vastuun edellytykset 
muutoinkin.113 Näin ollen liiketoimintakauppana toteutettavassa yrityskaupassa ostaja voi alu-
een uutena haltijana joutua toissijaiseen vastuuseen ympäristön puhdistamisesta.114 
                                                        
110 Ks. Hollo 2004, s. 60–61. 
111 Aikaisemman ympäristönsuojelulain (86/2000) esitöissä todetaan, että viranomaisen on pyrittävä selvittämään 
pilaantumisen aiheuttaja. Jos pilaaja tunnetaan ja hänen olinpaikkansa tiedetään, on viranomaisen yritettävä hal-
lintopakkoa käyttämällä velvoittaa pilaantumisen aiheuttaja ryhtymään puhdistamiseen. Jos päätöstä ei voida 
panna täytäntöön esimerkiksi varattomuuden vuoksi tai muun tosiasiallisen esteen vuoksi, voi alueen haltija jou-
tua puhdistamisvastuuseen. HE 84/1999 vp, s. 83.  
112 Pohjaveden puhdistamisvastuuta ei voi kohdistaa sellaiseen kiinteistön haltijaan, jonka kiinteistöltä pilaantu-
mista ei ole aiheutettu. HE 214/2013 vp, s. 141. 
113 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1498–1499. 
114 Liiketoimintakauppaan sisältyvän kiinteistöjen omistaja vaihtuu kaupan seurauksena. Yhtiöosuus- tai osake-
kauppana toteutettavassa yrityskaupassa yrityksen omistamien kiinteistöjen omistaja ei muodollisesti vaihdu. 
Kuitenkin myös yhtiöosuus- tai osakekaupassa voi kaupan kohteeseen sisältyä vastuu ympäristön puhdistami-
sesta alueen haltijana, koska pilaantumisen on voinut aiheuttaa joku muu taho ennen kuin alue on tullut kaupan 
kohteena olevan yrityksen omistukseen.   
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Alueen haltijan toissijainen puhdistamisvastuu on lähtökohtaisesti tuottamuksesta riippuma-
tonta, mutta siinä on eräitä tuottamusvastuun piirteitä. Haltijan vastuu voi syntyä, jos pilaantu-
minen on tapahtunut haltijan suostumuksella tai jos alueen uusi haltija on tiennyt tai hänen olisi 
pitänyt tietää alueen pilaantuneisuus sitä hankkiessaan.115 Pelkkä tietoisuus alueella harjoitetun 
toiminnan luonteesta riittää synnyttämään alueen uudelle haltijalle vastuun, jos toimintaan liit-
tyy selvä pilaantumisen mahdollisuus.116 Omistajanvaihdostilanteessa alueen uuden haltijan 
vastuusta vapautumisen edellytyksenä on perusteltu vilpitön mieli. Perusteltu vilpitön mieli 
asettaa alueen uudelle haltijalle tietynasteisen selonottovelvollisuuden.117 EDD-tarkastuksen 
avulla ostaja voi täyttää YSL 133.2 §:n mukaisen selonottovelvollisuuden ja osoittaa dokumen-
toidusti noudattaneensa riittävää huolellisuutta ja varovaisuutta kaupan kohteen ympäristövas-
tuiden suhteen.118 
Alueen haltija voi kuitenkin vapautua toissijaisesta vastuustaan, jos puhdistamisvelvollisuus 
olisi ilmeisen kohtuutonta. Kohtuuttomuus arvioidaan alueen haltijan kannalta tapauskohtai-
sesti. Arvioinnissa voidaan kiinnittää huomioita esimerkiksi siihen, onko pilaantuminen otettu 
huomioon kiinteistön kauppahinnassa, salasiko edellinen omistaja asian ja kuinka suuret puh-
distamiskulut tulisivat olemaan. Jos kiinteistön uusi omistaja on kauppaa tehdessään tiennyt 
pilaantumisesta, on tämä mitä ilmeisimmin vaikuttanut kauppahintaa alentavasti, eikä tilannetta 
tällöin voitane pitää kohtuuttomana.119  
Viimesijaisesta puhdistamisvastuusta on säädetty YSL 133.3 §:ssä, jonka mukaan siltä osin 
kuin pilaantuneen alueen haltijaa ei voida velvoittaa puhdistamaan pilaantunutta maaperää, on 
                                                        
115 Herler 2005, s. 189 ja Tuomainen 2006, s. 132. 
116 Tuomainen 2006, s. 152. Aikaisemman ympäristösuojelulain (86/2000) esitöissä todetaan, että mikäli alueen 
haltija on tullut haltijaksi vasta pilaantumisen jo tapahduttua, tulee haltijan vastuun arvioinnissa kiinnittää huo-
miota siihen, mitä hänen olisi tullut tietää. Esitöiden mukaan esimerkiksi kyllästämöalueen tai huoltoaseman os-
taja ei voisi väittää, ettei hänen olisi tullut epäillä maaperän pilaantumista. Lisäksi esitöiden mukaan tulisi kiin-
nittää huomioita siihen, millaisia tietoja alueen luovuttaja on antanut ja olisiko näitä tietoja tullut epäillä. HE 
84/1999 vp, s. 83. 
117 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1499 ja Marttinen ym. 2000, s. 248–249.  
118 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1499. 
119 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1500 ja Tuomainen 2006, s. 152–153. Kauppasopimuksella ja kaupan kohteen en-
nakkotarkastamisella voi näin ollen olla vaikutusta alueen uuden haltijan julkisoikeudellisen puhdistumisvastuun 
kohtuullisuutta arvioitaessa. Pääsääntöisesti osapuolten välinen yksityisoikeudellinen sopimus ei kuitenkaan vai-
kuta julkisoikeudelliseen vastuuseen, jonka kohtuullistamista on pidettävä vain poikkeuksellisesti mahdollisena. 
Ks. Kokko – Mähönen 2015, s. 52. 
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kunnan selvitettävä maaperän puhdistamistarve ja puhdistettava maaperä. Kunnalle ei kuiten-
kaan kyseisen säännöksen perusteella voi syntyä vastuuta pilaantuneen pohjaveden puhdista-
misesta.120 
 
5.1.4 Maa-alueen luovuttamiseen liittyvä julkisoikeudellinen selvitysvelvollisuus 
 
Ympäristönsuojelulain mukaan maa-alueen luovuttajan on esitettävä uudelle omistajalle tai hal-
tijalle käytettävissä olevat tiedot alueella harjoitetusta toiminnasta sekä jätteistä tai aineista, 
jotka saattavat aiheuttaa tai ovat aiheuttaneet maaperän tai pohjaveden pilaantumista, sekä alu-
eella mahdollisesti tehdyistä tutkimuksista tai puhdistustoimenpiteistä (139 §).121 
 
Mikäli myyjä laiminlyö kokonaan selvityksen antamisen ostajalle, tämä ei kuitenkaan johda 
siihen, että julkisoikeudellinen puhdistamisvastuu jäisi kiinteistön luovuttajalle.122 Ilmoituksen 
laiminlyönti ei myöskään poista uuden omistajan tai haltijan mahdollista puhdistamisvastuuta, 
mutta myyjän selontekovelvollisuuden laiminlyönti saattaa kuitenkin yksittäistapauksessa ai-
heuttaa sen, että uuden haltijan puhdistamisvastuuta pidetään kohtuuttomana, jolloin kunta jou-
tuu puhdistamisvelvolliseksi maaperästä.123  
 
5.2 Maaperän vanha pilaantuminen 
 
5.2.1 Jätehuoltolain ja ympäristönsuojelulain soveltaminen  
 
Yleistä on, että maaperän tai pohjaveden pilaantuminen havaitaan vasta huomattavasti pilaan-
tumisen jälkeen. Suurin osa vuosittain puhdistettavista alueista on pilaantunut vuosikymmeniä 
sitten, eikä niihin voida soveltaa ympäristönsuojelulain puhdistamisvastuuta koskevia säännök-
siä, jolloin puhdistamisvastuu ratkaistaan aiemman lainsäädännön perusteella.124  
                                                        
120 HE 214/2013 vp, s. 141. 
121 Velvollisuuteen ei liity vaatimusta uusien maaperätutkimusten tai muun uuden tiedon hankkimisesta. Selonte-
kovelvollisuutta on aiheellista tulkita niin, että uudelle haltijalle/omistajalle tulee antaa tiedot kaikista maaperään 
sijoitetuista jätteistä, vaikka niiden ei sen hetkisen arvion mukaan olisikaan syytä olettaa aiheuttavan maaperän 
pilaantumista. HE 214/2013 vp, s. 143–144.  
122 Jokela ym. 2010, s. 142 ja Marttinen ym. 2000, s. 248.  
123 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1511. Ks. myös Herler 2005, s. 204 ja Hollo 2004, s. 61–62. 
124 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1500. 
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Ympäristönsuojelulain 237 §:n mukaan lain maaperän puhdistamisvelvollisuutta koskevaa 133 
§:ää sovelletaan, jos pilaantuminen on aiheutettu 31.12.1993 jälkeen. Tätä aikaisempaan maa-
perän pilaantumiseen sovelletaan jätehuoltolakia (673/1978), jäljempänä jätehuoltolaki tai 
JHL.125 Maaperään pilaantumiseen liittyvään julkisoikeudelliseen hallintomenettelyyn sovelle-
taan kuitenkin ympäristönsuojelulakia myös vanhoissa pilaantumistapauksissa.126 Näin ollen 
sovellettavaksi tulevat esimerkiksi ympäristönsuojelulain ilmoitus- ja ympäristölupamenettelyä 
koskevat säännökset (136 § ja 4 luku), maaperän pilaantumisen selvitysvelvollisuutta ja puh-
distamistarpeen arviointia koskeva säännös (135 §) sekä puhdistamisesta määräämistä koskeva 
menettelysäännös (137 §).127 
Jätehuoltolaki oli voimassa 1.4.1979 - 31.12.1993.128 Jätehuoltolaki ei sisällä maaperän pilaan-
tumista koskevia nimenomaisia säännöksiä. Lain säätämisen aikoihin 1970-luvulla maaperän 
saastumisen ei tiedostettu olevan sellainen ongelma, joka vaatisi erityistä sääntelyä. Maaperän 
saastumistapauksia kuitenkin ilmeni, ja jotta niihin voitiin puuttua, alettiin jätehuoltolain sään-
nöksiä tulkita lähinnä käytännön pakosta niin laajasti, että ne kattoivat myös maaperän saastu-
mistapaukset. Pilaantuneen maa-alueen puhdistamisvelvollisuus voi perustua JHL:n säännök-
siin, jotka koskevat roskaamiskieltoa (32 ja 33 §) ja jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvolli-
suutta (20 ja 21 §).129 Jätehuoltolakiin perustuva pilaantuneen maaperän puhdistamisvastuu on 
oikeudelliselta luonteeltaan ankaraa eli tuottamuksesta riippumatonta vastuuta.130  
 
 
 
                                                        
125 Uuden ympäristönsuojelulain (527/2014) esitöissä todetaan 237 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa, että py-
kälässä säädettäisiin maaperään pilaantumiseen sovellettavista säännöksistä vastaavasti kuin ympäristönsuojelu-
lainsäädännön voimaanpanosta annetun lain (113/2000) 22 §:ssä. Näin ollen, jos pilaantuminen on tapahtunut 
ennen 1.1.1994, sovelletaan vastuuseen jätehuoltolain (673/1978) säännöksiä. Ks. HE 214/2013 vp, s. 182. Ym-
päristönsuojelulain 226 §:llä kumottiin aiempi ympäristönsuojelulaki (86/2000) sekä edellä mainittu laki ympä-
ristönsuojelulainsäädännön voimaanpanosta (113/2000).  
126 Ympäristönsuojelulain esitöissä todetaan 237 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa myös, että menettelyn 
osalta vanhoja säännöksiä ei kuitenkaan sovellettaisi, vaan asian käsittelyssä noudatettaisiin säädettävää uutta 
ympäristönsuojelulakia, mikä niin ikään vastaa ympäristönsuojelulainsäädännön voimaanpanosta annetun lain 
(113/2000) 22 §:n sääntelyä aiemman ympäristönsuojelulain (86/2000) suhteen. Ks. HE 214/2013 vp, s. 182. 
127 Kuusiniemi ym. 2013, s. 1501. 
128 Jätehuoltolain taannehtivuutta ennen sen voimaantuloa tapahtuneeseen maaperän pilaantumiseen tarkastellaan 
tutkielman luvuissa 5.2.2 ja 5.2.3. Jätehuoltolaki kumottiin jätelailla (1072/1993), joka tuli voimaan 1.1.1994.  
129 Herler 2008, s. 228–231 ja Luntinen 2001, pääluku 2, s. 11. 
130 Tuomainen 2006, s. 186. 
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5.2.2 Roskaamiskieltoon perustuva puhdistamisvastuu 
 
Jätehuoltolain roskaamiskieltosäännöksen (32 §) mukaan ympäristöön ei saa jättää lasia, peltiä, 
muovia, paperia, muuta roskaa tai likaa taikka käytöstä poistettua esinettä tai ainetta niin, että 
siitä aiheutuu haittaa terveydelle, epäsiisteyttä, maiseman rumentumista, viihtyisyyden vähen-
tymistä tai niihin rinnastettavaa muuta haittaa yleiselle tai yksityiselle edulle.131JHL 33 §:n pe-
rusteella puhdistamisvelvollisuus kuuluu ensisijaisesti roskaajalle eli toisin sanoen maaperän 
pilaantumisen aiheuttajalle.  
Jos pilaantumisen aiheuttajaa ei saada selville, niin toissijaisessa puhdistamisvastuussa ros-
kaantumisesta on kiinteistönhaltija tai kunta. Jos roskaantuminen on tapahtunut taaja-asutus-
alueella132 taikka tiealueella, tien vierialueella tai liitännäisalueella, voidaan puhdistamiseen 
velvoittaa se, jonka velvollisuutena on jätteiden keräily kyseessä olevalla alueella (JHL 33.3 §). 
Jätehuoltolain 11 §:n mukaan jätteiden keräilyvelvollisuus on alueen haltijalla, jolla tarkoite-
taan jätehuoltolain 6 §:n mukaan kiinteistön omistajaa tai omistajan veroista haltijaa taikka ton-
tinvuokra- tai maanvuokrasopimuksen nojalla kiinteistöä hallitseva vuokramiestä. Kiinteistön 
haltijaksi rinnastetaan myös tienpitäjä, rautatien haltija sekä venesataman ja ulkoilureitin pitäjä. 
Jos aiheuttaja jää epäselväksi ja roskaantuminen on tapahtunut muulla kuin taaja-asutus tai tie-
alueella, on kunnan puhdistettava alue (JHL 33.4 §).  
Jätehuoltolaissa tai muissa myöhemmissä säädöksissä ei ole otettu kantaa siihen, voidaanko 
jätehuoltolain roskaantumista koskevia säännöksiä soveltaa taannehtivasti maaperän pilaantu-
miseen, joka on tapahtunut ennen jätehuoltolain voimaantuloa. Korkein hallinto-oikeus katsoi 
ratkaisussaan KHO 12.6.2001 t. 1414, etteivät roskaamiskieltoa ja siihen perustuvaa aiheutta-
jan, alueen haltijan tai kunnan vastuuta koskevat JHL 32 ja 33 §:n säännökset koske saastu-
mista, jonka aiheuttanut toiminta on lakannut kokonaan ennen jätehuoltolain voimaantuloa.133 
                                                        
131 Käytöstä poistettu esine tai aine sisällytettiin roskaamiskieltosäännökseen lain muutoksella 1.5.1987 alkaen ja 
se tavallaan legalisoi ja vahvisti jo aiemmin muodostuneen lavean tulkinnan, jonka mukaan maaperän saastumi-
nen rinnastettiin roskaamiseen. Ks. Luntinen 2001, pääluku 2, s. 12. 
132 Taaja-asutusalueella tarkoitetaan aluetta, jolla on vahvistettu detaljikaava tai joka on rakennuskiellossa detal-
jikaavan laatimista varten (JHL 7 §). 
133 Ratkaisu poikkeaa korkeimman hallinto-oikeuden aikaisemmasta roskaamiskiellon taannehtivuutta koske-
vasta tulkinnasta. Ratkaisussa KHO 24.5.1993 t. 1974 korkein hallinto-oikeus nimittäin katsoi, että roskaamis-
kieltoa voidaan soveltaa taannehtivasti myös toimintaan, joka on kokonaan päättynyt ennen JHL:n voimaantuloa, 
koska JHL:ssa ei ole nimenomaisesti kielletty taannehtivuutta roskaamisen osalta. 
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Sen sijaan, mikäli roskaantumista aiheuttanut toiminta on jatkunut vielä jätehuoltolain voi-
maantulon jälkeen, voidaan jätehuoltolain roskaantumista koskevia säännöksiä soveltaa (KHO 
2006:30). 
 
5.2.3 Jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvollisuuteen perustuva puhdistamisvastuu 
 
Vanhojen maaperän pilaantumistapausten osalta alueen haltijan puhdistusvastuu voi perustua 
myös jätehuoltolain mukaiseen jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvollisuuteen (JHL 20 ja 21 
§). Tällöin puhdistamista koskevat päätökset on tehty jätehuoltosuunnitelman vahvistamispää-
töksinä.134  
Jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvollisuus koskee kiinteistön haltijaa, jonka on järjestettävä 
jätteiden asianmukainen käsittely ja tehtävä jätehuoltosuunnitelma, jos kiinteistöllä syntyy tai 
siellä käsitellään koostumukseltaan tuntematonta, käsittelyn kannalta merkityksellisiltä ominai-
suuksiltaan poikkeuksellista jätettä tai ongelmajätettä taikka kunnan alueella syntyvään asuin-
kiinteistöjen jätemäärään verrattuna kohtuuttoman suuri määrä muuta jätettä (20 §).135 Lisäksi 
viranomaiselle on säädetty yleinen toimivalta määrätä muissakin tapauksissa kiinteistönhaltija 
esittämään jätehuoltosuunnitelman (JHL 21.1 §).  
Korkein hallinto-oikeus on katsonut, että vastuu pilaantumisesta kuuluu sille kiinteistön tosi-
asialliselle haltijalle, jonka hallinta-aikana pilaantuminen ilmenee ja jonka aikana puhdista-
mista vaaditaan (KHO 12.10.1992 t. 3600). Jätehuoltosuunnitelmaa koskevissa säännöksissä ei 
ole mainittu muita vastuutahoja, joten säännöksen nojalla ei voi syntyä muille tahoille toissi-
jaista puhdistusvastuuta.136 Haltijalla on katsottu olevan puhdistusvastuu, vaikka pilaantumisen 
olisi aiheuttanut joku muu, kuten alueen aikaisempi haltija (ks. KHO 1986 A II 94 ja KHO 
12.10.1992 t. 3600).  
Korkein hallinto-oikeus on myös katsonut, että jätehuoltosuunnitelman laatimisvelvollisuuteen 
perustuva puhdistamisvastuu on luonteeltaan taannehtivaa. Jätehuoltosuunnitelman laatimis-
                                                        
134 Ks. Luntinen 2001, pääluku 2, s. 14–15. Pilaantuneen maaperään puhdistamisvelvollisuus on perustettu jäte-
huoltosuunnitelman esittämisvelvollisuuteen esim. ratkaisussa KHO 1986 A II 94. 
135 Säännöksen soveltamisalaa ei ole rajattu alueellisesti siinä suhteessa, onko kyse maa- tai vesialueesta, kau-
punki- tai maaseutualueesta, kaavoitetusta tai kaavoittamattomasta alueesta. Ks. Tuomainen 2006, s. 167. 
136 Luntinen 2001, pääluku 2, s. 15. 
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velvollisuuteen perustuvaa puhdistamisvastuuta on katsottu voitavan soveltaa myös ennen jä-
tehuoltolain voimaantuloa syntyneisiin jätteisiin, jotka ovat aiheuttaneet maaperän pilaantumi-
sen (KHO 12.10.1992 t. 3600 ja KHO 23.5.1994 t. 2304). 
 
5.2.4 Ensisijainen ja toissijainen vastuuvelvollinen 
 
Maaperän puhdistamisvastuu voi JHL:n säännösten perusteella perustua joko roskaantuneen 
alueen puhdistamisvelvollisuuteen tai jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvollisuuteen. 
JHL:ssa ei ole säännöksiä siitä, onko vastuussa ensisijaisesti pilaantumisen aiheuttaja vai kiin-
teistönhaltija. Toisin sanoen jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvollisuuteen perustuvaa kiin-
teistön haltijan vastuuta ei ole säädetty toissijaiseksi aiheuttajan eli roskaajan vastuuseen näh-
den. Jätehuoltolaissa ei ole myöskään säännöksiä kiinteistön haltijan puhdistamisvastuun koh-
tuuttomuuden huomioon ottamisesta.137  
Korkein hallinto-oikeus on ennakkoratkaisussaan 2016:44 katsonut, että lainsäätäjän tarkoituk-
sena ei voida katsoa olleen asettaa pilaantuneen alueen haltijalle vanhojen pilaantumisten osalta 
laajempaa selvitys- ja puhdistamisvelvollisuutta kuin mitä myöhemmin säädetyissä laeissa on 
asetettu. KHO totesi, että jätehuoltolain pilaantuneen alueen haltijan selvitys- ja puhdistusvel-
vollisuutta koskevia säännöksiä sovellettaessa ja selvitys- ja puhdistusvelvollisuuden laajuutta 
arvioitaessa voidaan siten ottaa huomioon 1.3.2000 voimaan tulleen ympäristönsuojelulain 
(86/2000) 75 §:n 2 momentissa alueen haltijan puhdistusvelvollisuudelle asetetut edellytykset. 
Ympäristönsuojelulain (86/2000) 75 §:n 2 momentin mukaan, jos maaperän pilaantumisen ai-
heuttajaa ei saada selville tai täyttämään puhdistamisvelvollisuuttaan ja jos pilaantuminen on 
tapahtunut alueen haltijan suostumuksella tai hän on tiennyt tai hänen olisi pitänyt tietää alueen 
tila sitä hankkiessaan, on alueen haltijan puhdistettava alueen maaperä siltä osin kuin se ei ole 
ilmeisen kohtuutonta.138 Näin ollen korkeimman hallinto-oikeuden ennakkoratkaisun 2016:44 
perusteella voidaan todeta, että myös jätehuoltolain perusteella pilaantumisen aiheuttajan vas-
tuu on ensisijainen kiinteistön haltijaan nähden ja kiinteistön haltijan vastuun kohdalla voidaan 
ottaa huomioon puhdistamisvelvollisuuden ilmeinen kohtuuttomuus.  
                                                        
137 Tuomainen 2006, s. 178.  
138 Ympäristönsuojelulain (86/2000) 75 §:n 2 momentti on asiasisällöltään saman sisältöinen kuin nykyisen ym-
päristönsuojelulain (527/2014) 133 §:n 2 momentti. 
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Yhtiöosuus- tai osakekauppana toteutettavassa yrityskaupassa vastuu vanhasta maaperän pi-
laantumisesta voi sisältyä kaupan kohteeseen, koska yritys voi olla pilaantumisesta ensisijainen 
vastuussa oleva roskaantumisen aiheuttajana (JHL 32 §) tai toissijainen vastuussa oleva joko 
roskaantuneen alueen haltijana (JHL 33.3 §) tai jätehuoltosuunnitelman esittämisvelvollisena 
alueen haltijana (JHL 20 ja 21 §). Liiketoimintakauppana suoritettavassa yrityskaupassa osta-
jalle voi siirtyä vain pilaantumisen aiheuttajaan nähden toissijainen puhdistamisvastuu alueen 
haltijana.  
Alueen uuden haltijan vastuun edellytyksenä on kuitenkin, että alueen uusi haltija on tiennyt tai 
hänen olisi pitänyt tietää alueen pilaantuneisuus sitä hankkiessaan (KKO 2016:44). EDD-tar-
kastuksen avulla ostaja voi dokumentoidusti osoittaa noudattaneensa riittävää huolellisuutta ja 
varovaisuutta kaupan kohteen ympäristövastuiden suhteen ja näin täyttää vilpittömän mielen 
vaatimuksena olevan selonottovelvollisuuden, joka on alueen uuden haltijan puhdistamisvas-
tuusta vapautumisen edellytyksenä. Pilaantumisen aiheuttajan vastuuta ei huolellisestikaan suo-
ritettu EDD-tarkastus voi poistaa.  
 
5.3 Pohjaveden vanha pilaantuminen 
 
Ennen vanhan vesilain (264/1961), jäljempänä VVL, voimaantuloa 1.4.1962 alkaen ei laissa 
tunnettu yleistä pohjaveden pilaamiskieltoa. VVL:n voimaantullessa kiellettiin sen 1 luvun 22 
§:ssä toiminta, jonka johdosta toisen kiinteistöllä oleva pohjavesi käy terveydelle vaaralliseksi 
tai kelpaamattomaksi tarkoitukseen, johon sitä muutoin voitaisiin käyttää, taikka että kysymyk-
sessä oleva toimenpide pohjaveden laatua huonontamalla muuten loukkaa yleistä tahi toisen 
yksityistä etua. 
VVL 1:22:n mukainen pohjaveden pilaamiskielto uusittiin vesilain muutoksella (467/1987) 
1.12.1987 alkaen sisällöllisesti pitkälti vastaavaan muotoon, jossa se nykyisellään on YSL:n 17 
§:ssä. Kyseisellä VVL 1:22:n muutoksella pohjaveden pilaamiskielto laajennettiin koskemaan 
myös pilaantumisen riskejä. Lisäksi lainkohdan tarkoittaman yleisen edun merkityssisältöä 
muutettiin siten, että se kattoi myös toiminnanharjoittajan oman kiinteistön pohjaveden pilaan-
tumisen.139  
                                                        
139 HE 266/1984 vp, s. 10.  
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VVL 1 luvun 22 §:n (467/1987) mukaan ainetta tai energiaa ei saa panna tai johtaa sellaiseen 
paikkaan tai käsitellä siten (pohjaveden pilaamiskielto), että 1) tärkeällä tai muulla vedenhan-
kintakäyttöön soveltuvalla pohjavesialueella pohjavesi voi käydä terveydelle vaaralliseksi tai 
sen laatu muutoin olennaisesti huonontua; 2) toisen kiinteistöllä oleva pohjavesi voi käydä ter-
veydelle vaaralliseksi tai kelpaamattomaksi tarkoitukseen, johon sitä voitaisiin muuten käyttää; 
tai 3) toimenpide vaikuttamalla pohjaveden laatuun muutoin saattaa loukata yleistä tai toisen 
yksityistä etua.  
Pohjaveden pilaamiskieltoa rikkoneen velvollisuus puhdistaa pilaantunut pohjavesi perustuu 
VVL 21 luvun 3 §:ään, jonka nojalla se, joka toimii vastoin tätä lakia tai laiminlyö tämän lain 
mukaisen velvollisuutensa, voidaan määrätä oikaisemaan sen, mitä oikeudettomasti on tehty tai 
laiminlyöty. Näin ollen pilaantuneen pohjaveden puhdistamisvelvollisuus VVL:n perusteella 
edellyttää sitä, että pilaantuminen on aiheutettu lainvastaisella menettelyllä. Toisin sanoen 
VVL:ssä on pohjaveden kohdalla kysymys tuottamusperäisestä vastuusta, joka edellyttää tekoa 
tai laiminlyöntiä, jolla on rikottu pohjaveden pilaamiskieltoa. Pohjaveden pilaantuminen tapa-
turmaisesti ilman huolimattomuutta ei johda VVL:n perusteella puhdistamisvelvollisuuteen.140 
Ympäristönsuojelulainsäädännön voimaanpanosta säädetyn lain (113/2000), jäljempänä YS-
VPL, 24 §:n perusteella tekoon tai laiminlyöntiin, jolla on ennen YSVPL 1 §:ssä mainittujen 
lakien voimaantuloa rikottu vesilain muuttamisesta annetulla lailla kumottuja tai muutettua ve-
silain 1 luvun 19, 20, 22, 22 a, 23, 23 a tai 23 b §:ää, sovelletaan ympäristönsuojelulain 
(86/2000) voimaantulon jälkeen ympäristönsuojelulain hallintopakkoa koskevia säännöksiä.141 
Näin olen pohjaveden pilaantumiseen, joka on tapahtunut VVL:n voimaantulon 1.4.1962 ja 
aikaisemman ympäristönsuojelulain (86/2000) voimaantulon 1.3.2000 välisenä aikana sovelle-
taan pohjaveden puhdistamisvastuun osalta VVL:n säännöksiä, mutta puhdistamiseen liittyvän 
hallintomenettelyn osalta nykyisen ympäristönsuojelulain (527/2014) säännöksiä.142  
                                                        
140 Tuomainen 2006, s. 203.  
141 YSVPL:n 1 §:ssä säädettiin mm. aikaisemman ympäristönsuojelulain (86/2000) voimaantulosta 1.3.2000 al-
kaen. YSVPL:n esitöissä todetaan 24 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa, että säännöksen tarkoituksena on var-
mistaa, että aiemman lain mukaan lainvastaisesta menettelystä voitaisiin lakia rikkonut saattaa vastuuseen, 
vaikka asia ei olisi tullut vireille ennen YSVPL 1 §:ssä tarkoitettujen säädösten voimaantuloa. HE 84/1999 vp, s. 
138. YSVPL kumottiin uuden ympäristönsuojelulain (527/2014) 226 §:ssä. Toisin kuin pilaantuneen maaperän 
osalta, uudessa ympäristönsuojelulaissa tai sen esitöissä ei ole otettu kantaa siihen, sovelletaanko vanhoihin poh-
javeden pilaantumistapauksiin edelleen tekohetkellä voimassa olleita säännöksiä. Toisaalta on selvää, että mikäli 
aikaisemmin vallinnutta oikeustilaa olisi ollut tarkoitus muuttaa, olisi asiasta nimenomaisesti säädetty ympäris-
tönsuojelulaissa. 
142 Ympäristönsuojelulain (527/2014) 226.3 §:n mukaan, jos muualla lainsäädännössä viitataan tämän lain voi-
maan tullessa voimassa olleeseen ympäristönsuojelulakiin, sovelletaan sen asemesta tätä lakia. 
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VVL:n pohjaveden pilaamiskielto ei ole siirtymäsäännösten mukaan taannehtiva. Jos pilaava 
toiminta on kokonaan päättynyt ennen 1.4.1962, ei VVL:n perusteella synny pohjaveden puh-
distamisvastuuta.143 Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO 1996 A 29 mukaan VVL:n 
pohjaveden pilaantumiskieltoa voitiin kuitenkin soveltaa ennen VVL:n voimaantuloa alkanee-
seen, mutta lain voimaantulon jälkeen päättyneeseen toimintaan. 
Vanhoissa pilaantumistapauksissa, joihin sovelletaan vastuun osalta VVL:ää, on puhdistamis-
vastuussa pilaantumisen aiheuttaja. Puhdistamisvastuun perustuessa tuottamusvastuuseen, se ei 
ainakaan lähtökohtaisesti voi kohdistua kiinteistön haltijaan, joka ei ole aiheuttanut pilaantu-
mista.144 Pohjaveden pilaantuminen on kuitenkin hyvin usein yhteydessä maaperän pilaantumi-
seen. Näin ollen on mahdollista, että mikäli haltija velvoitetaan maaperän puhdistamiseen, niin 
tämä velvoitetaan puhdistamaan myös pohjavesi maaperän puhdistamisvastuuta koskevan 
sääntelyn perusteella silloin, kun pohjavesi on pilaantunut maaperän kautta.145  
 
Vanhoissa pohjaveden pilaantumistapauksissa puhdistamisvastuu voi sisältyä kaupan kohtee-
seen omistuskauppana suoritettavassa yrityskaupassa aiheuttajan vastuuna, muttei ainakaan 
lähtökohtaisesti lainkaan liiketoimintakauppana suoritettavassa yrityskaupassa, koska VLL:ssä 
ei ole säännöksiä tällaisesta vastuun siirtymisestä. EDD-tarkastuksen avulla ostaja voi yrityksen 
omistuskaupassa selvittää kaupan kohteen mahdollisuutta joutua aiheuttajana vastuuseen van-
hasta pohjaveden pilaantumisesta ja näin pyrkiä hallitsemaan tällaiseen vastuuseen liittyviä ris-
kejä.  
 
Pohjaveden vanhan pilaantumisen selvittäminen EDD-tarkastuksella voi kuitenkin olla osta-
jalle tärkeää myös liiketoimintakaupassa siksi, että pohjaveden puhdistamisvastuu voi perustua 
maaperän puhdistamisvastuuta koskeviin säännöksiin silloin, kun pilaantuminen on tapahtunut 
maaperän kautta. Tällöin ostaja, eli alueen uusi haltija, voi EDD-tarkastuksella osoittaa perus-
tellun vilpittömän mielensä ja näin vapautua puhdistamisvastuusta kuten tutkielman edellisessä 
luvussa on kerrottu.  
 
                                                        
143 Tuomainen 2006, s. 181. 
144 Hollo 1999, s. 62–63. Tuomainen on todennut, että haltija ei ole vastuussa pohjaveden vanhasta pilaantumi-
sesta ainakaan silloin, jos hän ei ole aiheuttanut pilaamista ja on pilaantumisesta tietämättä bona fide hankkinut 
alueen. Tuomainen 2006, s. 203–206. 
145 Tuomainen 2006, s. 181–183. Ks. myös KHO 20.3.1991 t. 966 ja KHO 10.6.1992 t. 2256. 
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6 Toimeksiantosopimus EDD-tarkastuksesta 
 
6.1 Toimeksiantosopimuksen normiperusta 
 
Sopimus EDD-tarkastuksen suorittamisesta on sopimustyypiltään toimeksiantosopimus. Toi-
meksiantosopimukset perustuvat kauppakaaren (3/1734), jäljempänä kauppakaari tai KK, 18 
lukuun, joka otsikkonsa mukaisesti koskee ”toimitsijoita eli asiamiehiä”. KK 18 luvun 1 §:ssä 
puhutaan henkilöstä (toimeksisaaja, asiamies), joka toisen pyynnöstä suostuu asioitsemaan ja 
toimittamaan jotakin pyytäjän (toimeksiantaja, päämies) puolesta. Tämä legaalimäärittely on 
vakiintunut Suomessa toimeksiantosopimuksen oikeudelliseksi perustaksi. KK 18 luvun mu-
kaiset toimeksiantosopimukset voivat olla tarkemmalta sopimustyypiltään keskenään hyvin eri-
laisia ja osa näistä on erityislainsäädännöllä tarkemmin säänneltyjä. KK 18 luvun mukaisia toi-
meksiantosopimuksia ovat due diligence -toimeksiantojen lisäksi esimerkiksi sopimukset asi-
anajosta, kiinteistönvälityksestä, verokonsultoinnista ja tavaroiden myynnin kauppaedustuk-
sesta.146  
Sopimus EDD-tarkastuksesta syntyy vapaamuotoisesti varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista säädetyn lain (228/1929), jäljempänä oikeustoimilaki tai OikTL, mukaisesti samoin kuin 
sopimukset yleensä. Toimeksiantosopimuksen sisältö EDD-tarkastuksen suorittamisesta on 
kauppakaaren säännöksiä lukuun ottamatta lailla tarkemmin sääntelemätön, minkä johdosta 
palvelun sisällöstä ja osapuolten velvollisuuksista on perusteltua sopia tarkemmin kirjallisesti 
toimeksiantosopimuksessa. Tällöin voidaan dokumentoidusti sopia esimerkiksi toimeksianta-
jan tehtävän suorittamista varten antamista pohjatiedoista, toimeksisaajan tehtävistä ja toimek-
siannon tavoitteista sekä toimeksiannon rajauksista ja toimeksisaajan vastuuta mahdollisesti ra-
joittavista ehdoista.  
 
                                                        
146 Halila – Hemmo 2008, s. 132–136 ja Saarnilehto ym. 2012, s. 1115. 
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Insinööritoimistojen suorittamissa EDD-tarkastuksissa tehdään käytännössä aina kirjallinen so-
pimus ja näissä toimeksiannossa sovelletaan vakiintuneesti konsulttitoiminnan yleisiä sopimus-
ehtoja (KSE).147 Näistä uusin versio on vuodelta 2013, jäljempänä KSE 2013.148 KSE-ehtojen 
tuleminen osaksi sopimusta edellyttää kuitenkin asiasta nimenomaisesti sopimista. EDD-tar-
kastuksen toimeksisaajan sopimuksen mukaiset pää- ja sivuvelvoitteet sekä suorituksen sisältöä 
yleisesti koskevat asiat määräytyvät paitsi solmitun sopimuksen niin myös sopimusoikeuden 
yleisten sääntöjen ja periaatteiden perusteella149. 
 
6.2 EDD-tarkastus asiantuntijapalveluna 
 
Toimeksiantosopimus EDD-tarkastuksen suorittamisesta on luonteeltaan niin sanottu aineeton 
asiantuntijapalvelu. Yleisesti ottaen aineettomilla asiantuntijapalveluilla tarkoitetaan palvelu-
suorituksia, joiden sisältönä on tietojen antaminen, neuvonnan tarjoaminen, transaktion toteut-
taminen tai muu fyysisistä kohteista riippumaton toiminta150. EDD-tarkastus tosin poikkeaa 
monista muista aineettomista asiantuntijapalveluista (esim. asianajo, verokonsultointi, sijoitus-
neuvonta) siinä, että toimeksianto saattaa sisältää myös fyysisiä ympäristöön kohdistuvia tutki-
mus- ja mittaustehtäviä.151 Yhteistä EDD-tarkastukselle ja muille aineettomille asiantuntijapal-
veluille on kuitenkin se, että palvelun ydinsisältönä on asiantuntijan asiantuntemuksen tarjoa-
minen asiakkaan käyttöön.152 Asiantuntijapalveluille on ominaista se, että toimeksiantaja pyrkii 
tiettyyn tulokseen, jonka saavuttamiseksi asiantuntija tarjoaa erityisosaamiseensa perustuvaa 
neuvontaa tai muuta palvelua.153  
Asiantuntijapalvelusopimukset voidaan luokitella tulosvelvoitteisiin ja huolellisuusvelvoittei-
siin sopimuksiin. Tulosvelvoitteisessa sopimuksessa toimeksisaaja on sitoutunut aikaansaa-
maan tietyn tuloksen, kun taas huolellisuusvelvoitteisessa sopimuksessa toimeksisaaja on vel-
vollinen vain työn huolelliseen suorittamiseen sellaisenaan ilman vastuuta tuloksen saavutta-
misesta. Asiantuntijapalveluille on tyypillistä, että asiakkaan tavoitteen toteutuminen riippuu 
                                                        
147 Vepsäläinen ym. 2016, s. 26 
148 RAKLI ry, Suunnittelu- ja konsulttitoimistojen liitto SKOL ry ja Arkkitehtitoimistojen liitto ATL ry ovat yh-
teistyössä laatineet ja hyväksyneet KSE 2013 -ehdot ja ne ovat yleisinä ehtoina käytössä näiden liittojen jäsenyri-
tyksien toimeksiantosopimuksissa. KSE 2013 -ehdoissa todetaan ehtojen soveltuvan käytettäviksi tilaajan ja kon-
sultin välisissä toimeksiannoissa mm. muotoilun, tuotekehitystyön, rakentamisen, tuotannollisen toiminnan sekä 
yhdyskuntien tutkimus-, selvitys-, suunnittelu-, rakennuttamis- ja valvontatehtävissä.  
149 Ks. Halila – Hemmo 2008, s. 139 ja Saarnilehto ym. 2012, s. 1116.  
150 Elfström – Ashton 2012, s. 18–21 ja Halila – Hemmo 2008, s. 135–136. 
151 Ks. Takki 1988, s. 24. 
152 Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 18–21 ja Norros LM 2008, s. 637. 
153 Halila – Hemmo 2008, s. 136. 
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asiantuntijan toiminnan lisäksi erilaisista ulkopuolisista seikoista kuten tuomioistuimen tai 
muun viranomaisen päätöksestä tai halutun lopputuloksen saavuttamiseen liittyy muuta epävar-
muutta. Asiantuntijapalveluissa toimeksisaaja ei pääsääntöisesti sitoudu vastuuseen halutun 
lopputuloksen saavuttamisesta.154 Huolellisuusvelvoitteinen sopimus on asiantuntijapalve-
luissa lähtökohtana, jos sopimuksessa ei ole otettu tulosvastuuseen tarkemmin kantaa. Vastuu 
työn tuloksesta edellyttää ainakin pääsääntöisesti siihen nimenomaisesti sitoutumista.155 EDD-
tarkastuksissa toimeksisaajat sitoutuvat käytännössä vain huolellisuusvelvoitteisiin sopimuk-
siin.  
 
6.3 Toimeksisaajan velvollisuudet 
 
6.3.1 Toimimisvelvollisuus 
 
Toimeksisaajan tulee täyttää sopimus eli tehdä se, mitä on sovittu. Kysymys on toimeksisaajan 
toimimisvelvollisuudesta eli velvollisuudesta toimia toimeksiannon tarkoittaman tehtävän suo-
rittamiseksi. Ylänkö on todennut, että vaikka toimimisvelvollisuuden olemassaoloa voidaan pi-
tää itsestään selvyytenä, käy se myös ilmi KK 18:1:n säännöksestä ”…pitäköön sitten siitä (asi-
asta) huolen…”.156 Myös Hiekkaranta on todennut KK 18:1:n sisältävän yhtenä toimeksianto-
sopimuksen kriteerinä velvollisuuden huolehtia tehtävän suorittamisesta. Hiekkaranta on ko-
rostanut toimimisvelvollisuuden sisältönä toimeksisaajan työskentelyä toimeksiantajan tavoit-
teiden toteuttamiseksi.157  
 
Sen jälkeen, kun toimeksiantosopimus on solmittu, toimeksisaajalla on velvollisuus aloittaa ja 
suorittaa sopimuksen mukaiset velvoitteensa oma-aloitteisesti, aktiivisesti ja itsenäisesti.158 Mi-
käli toimeksiannon toteutukselle ei ole sovittu tarkkaa aikataulua tai määräaikaa, on tehtävä 
suoritettava kohtuullisella joutuisuudella.159 Toimeksisaaja ei ole toimeksiantajan johdon ja 
                                                        
154 Hemmo 1998, s. 46–47, Kleineman SvJT 1998, s. 187–188, Norros LM 2008, s. 639 ja Sandvik LM 2014, s. 
669–670. 
155 Ks. Mäntysaari DL 2000, s. 246 ja Ylänkö 1985, s. 61. Ero tulosvelvoitteisten ja huolellisuusvelvoitteisten 
sopimusten välillä ei kuitenkaan aina ole tarkkarajainen. Sopimuksessa saatetaan esimeriksi yksilöidä palvelun 
laatuvaatimukset niin tarkasti, että käytännössä siirrytään tulosta koskevan velvoitteen puolelle. Lisäksi sopimus 
voi luonnollisesti sisältää molemman tyyppisiä velvoitteita. Ks. Sandvik LM 2014, s. 670. 
156 Ylänkö 1985, s. 42. KK 18:1:n lainauksen sulkeissa oleva Ylänkö.  
157 Hiekkaranta 1969, s. 294.  
158 Hiekkaranta 1969, s. 298 ja 304. 
159 Ks. Ylänkö 1985, s. 44–45. 
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valvonnan alainen. Toimeksisaajalla on vapaus valita, millä keinoilla hän täyttää sopimuksen. 
Vaikka toimeksisaaja saa toimeksiantoa täyttäessään päättää yksityiskohdista harkintansa mu-
kaan, on johtoajatuksena toimeksiannon suorittamisessa kuitenkin aina oltava päämiehen edun 
ja tavoitteiden toteuttaminen.160  
 
Toimimisvelvollisuus on toimeksisaajan sopimuksen mukainen päävelvollisuus. EDD-tarkas-
tuksessa toimeksisaajan sivuvelvollisuuksiksi voidaan systematisoida tiedonanto- ja neuvonta-
velvollisuus, lojaliteettivelvollisuus, salassapitovelvollisuus ja huolellisuusvelvollisuus, joita 
käsitellään tutkielman seuraavissa luvuissa. Kaikki nämä sivuvelvollisuudet voidaan johtaa so-
pimusoikeuden yleisistä periaatteista, mutta niistä ja luonnollisesti muistakin sivuvelvoitteista 
voidaan tapauskohtaisesti sopia nimenomaisesti toimeksiantosopimuksessa.161 
 
6.3.2 Tiedonanto- ja neuvontavelvollisuus 
 
Toimeksiantosopimukselle asiantuntijapalvelusta on ominaista se, että toimeksiantaja turvau-
tuu ulkopuoliseen asiantuntijaan sen vuoksi, että tämän oman taidot ja tiedot eivät ole riittävät 
toimeksiannon kohteena olevien tehtävien suorittamiseen. Usein tämä merkitsee myös sitä, että 
toimeksiantajalla ei ole edellytyksiä toimeksiannon tarkkaan rajaamiseen tai asiaan liittyvien 
riskien perusteelliseen arviointiin. Asiantuntijan tiedonanto- ja neuvontavelvollisuuteen sisäl-
tyykin velvollisuus neuvoa ja opastaa toimeksiantajaa toimeksiannon sisällön määrittelyyn ja 
toimeksiannon rajauksiin liittyvissä kysymyksissä. Asiantuntijan on selvitettävä ja otettava 
huomioon asiakkaan toimeksiantoon liittyvät tavoitteet ja ehdotettava toimeksiantajalle sel-
laista palvelun sisältöä ja siihen liittyviä rajauksia, jotka mahdollisimman hyvin vastaavat asi-
akkaan tarvetta. Asiantuntijan on myös huolehdittava siitä, että toimeksiantaja ymmärtää toi-
meksiannon rajauksien merkityksen ja niihin liittyvät riskit.162  
                                                        
160 Saarnilehto ym. 2012, s. 1115 ja 1119.  
161 KK 18:1:n mukaan toimeksisaajan tulee tehdä tili ja selvä siitä, mitä haltuunsa saapi. Kyseisessä lainkohdassa 
on säädetty toimeksisaajan tilintekovelvollisuudesta. Tilintekovelvollisuudella tarkoitetaan toimeksisaajan selvi-
tystä päämiehen rahavarojen ja omaisuuden hoidosta. Ks. Halila – Hemmo 2008, s. 141. EDD-tarkastuksessa 
toimeksisaajalla ei kuitenkaan tyypillisesti ole hallussa toimeksiantajan varoja tai muutakaan omaisuutta, minkä 
vuoksi kyseistä velvollisuutta ei tarkastella tarkemmin tässä tutkielmassa. EDD-tarkastuksessa toimeksisaajan 
hallussa voi olla lähinnä tarkastukseen liittyviä asiakirjoja, mutta nämäkin ovat tarkastuksen luonteesta johtuen 
ainakin suurimmilta osin peräisin yrityskaupan myyjäosapuolelta ja näin ollen tämän osapuolen omaisuutta.    
162 Elfström – Ashton 2012, s. 96–97, Hemmo – Hoppu 2016 (luku 16: Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen > 
Asiantuntijan velvoitteiden sisältö), Mäntysaari DL 2000, s. 250–251 ja Norros LM 2008, s. 638. 
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EDD-tarkastuksen osalta on oleellista, että toimeksiantajaa informoidaan siitä, millaisia ympä-
ristöön liittyviä riskejä ja vastuita yrityskauppaan voi ostajan kannalta sisältyä sekä millaisin 
edellytyksin ne siirtyvät kaupan kohteen mukana ostajalle. Lisäksi toimeksisaajan on informoi-
tava toimeksiantajaa siitä, millaisin tutkimuksin näitä riskejä ja vastuita voidaan pyrkiä selvit-
tämään ja kuinka luotettavina näiden tutkimuksien tuloksia voidaan pitää. Tärkeää on kertoa 
toimeksiantajalle myös siitä, miten toimeksiannon rajaukset vaikuttavat ympäristöriskien sel-
vittämiseen sekä tutkimustuloksien kattavuuteen ja luotettavuuteen. Asiantuntijan tulee huoleh-
tia myös siitä, että EDD-tarkastus mitoitetaan niin, että ostajalle kauppalaista/kauppatavasta, 
maakaaresta ja ympäristöoikeudellisista säädöksistä johtuvat tarkastus- ja selonottovelvollisuu-
det tulevat asianmukaisesti täytettyä. 
Toimeksisaajalla ei ole velvollisuutta suorittaa sellaisia tehtäviä, jotka on rajattu toimeksiannon 
ulkopuolelle. Asiantuntijalla voi kuitenkin olla velvollisuus huomauttaa asiakasta sellaisistakin 
riskeistä tai asiakkaan tavoitteiden kannalta merkityksellisistä seikoista, joiden hoitaminen ei 
kuulu toimeksiannon piiriin, mutta joiden merkityksestä asiakkaalle asiantuntijan oletetaan ole-
van tietoisia.163 Tällaisesta asiantuntijan tiedonanto- ja neuvontavelvollisuuden sisällön laajasta 
tulkinnasta voidaan mainita esimerkkinä seuraava korkeimman oikeuden ratkaisu. 
KKO 2001:128  
A oli sopinut puolisonsa kanssa, että A luovuttaa puolisolleen yhtiöosuutensa heidän puoliksi 
omistamastaan kommandiittiyhtiöstä. A oli antanut luovutukseen liittyvien asiakirjojen laatimista 
koskevan toimeksiannon tilitoimistolle, joka oli ollut kommandiittiyhtiöön pitkäaikaisessa muun 
muassa kirjanpitopalveluja ja verosuunnittelua käsittävässä sopimussuhteessa. Tilitoimisto laati 
asiakirjat toimeksiannon mukaisesti. Myöhemmin kävi ilmi, että luovutus oli verotuksellisesti hy-
vin epätarkoituksenmukainen. A katsoi kanteessaan, että tilitoimiston olisi tullut informoida häntä 
luovutukseen liittyvistä veroseuraamuksista ja A vaati tilitoimistolta korvausta hänelle aiheutu-
neista vahingoista.  
Korkein oikeus totesi ratkaisussaan: ”Tilitoimistopalvelujen ja verokonsultoinnin ammattimai-
sella tarjoajalla on asiantuntijana asiakkaisiinsa nähden toimeksiannon puitteissa laaja tiedonan-
tovelvollisuus sellaisista seikoista, jotka voivat vaikuttaa haitallisesti asiakkaan etuihin. Toimek-
siannon piiriin kuulumattomien neuvojen antaminen ei lähtökohtaisesti kuulu tämän velvollisuu-
den piiriin. Tiedonantovelvollisuus voi kuitenkin ulottua sellaisiin toimeksiannon ulkopuolelle 
jääviin merkityksellisiin seikkoihin, jotka asiantuntija toimeksiantoa täyttäessään havaitsee, jos 
hän ei voi olettaa asiakkaan niistä tietävän. Toimeksiannon kohteena olevasta oikeustoimesta ai-
                                                        
163 Hemmo & Hoppu 2016 (luku 16: Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen > Asiantuntijan velvoitteiden sisältö). 
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heutuva veroseuraamus on tyypillisesti sellainen haitallinen seikka, johon asiantuntijan tulee kiin-
nittää asiakkaansa huomiota.” Vaikka toimeksianto ei ollut käsittänyt luovutuksesta aiheutuvien 
veroseuraamusten selvittämistä, katsottiin tilitoimistolla olleen velvollisuus varoittaa A:ta luovu-
tuksesta aiheutuvista veroseuraamuksista ja tilitoimisto velvoitettiin korvaamaan A:lle aiheutu-
neiden veroseuraamuksien määrä vahingonkorvauksena.  
Oikeuskirjallisuudessa asiantuntijan tiedonanto- ja neuvontavelvollisuuteen on katsottu sisälty-
vän myös niin sanottu pedagoginen vastuu, millä tarkoitetaan asiantuntijan velvollisuutta huo-
lehtia siitä, että asiakas ymmärtää sille annettujen ja toimitettujen tietojen sisällön. Toisin sa-
noen pelkkä oikeiden tietojen toimittaminen ei ole riittävää. Toimeksisaajan tulee arvioida ja 
ottaa huomioon kunkin asiakkaan yksilöllinen kyky ymmärtää ja sisäistää sille toimitettujen 
tietojen sisältö. Tiedot tulee toimittaa asiakkaalle tavalla, joka vastaa vastaanottajan kykyä tul-
kita informaatio oikein.164  
 
6.3.3 Lojaliteettivelvollisuus  
 
Lojaliteettivelvollisuus edellyttää sopimusosapuolten paitsi välttävän toisen osapuolen etuja ja 
oikeuksia vahingoittavaa toimintaa, niin myös ottamaan huomioon ja edistämään toisen osa-
puolen etujen ja oikeuksien toteutumista. Toisin sanoen sopimusosapuolet eivät saa keskinäi-
sessä suhteessaan rajoituksetta ajaa yksipuolisesti vain omia etuja toisen osapuolen haitaksi tai 
kustannuksella. Lojaliteettivelvollisuuden taustalla on ajatus siitä, että osapuolten eriävistä roo-
leista huolimatta sopimusta on pidettävä sopijapuolten välisenä määrättyyn päämäärään tähtää-
vänä yhteistoimintana. Tällöin katsotaan, että jo asian luonne (yhdessä toimimisen idea) edel-
lyttää kohtuullista lojaliteettivelvollisuutta toista sopimusosapuolta kohtaan. Lojaliteettivelvol-
lisuudessa korostetaan osapuolten välistä luottamusta. Sopimusta toteutettaessa on otettava ta-
sapuolisesti huomioon molempien osapuolien edut ja oikeudet.165  
 
Lojaliteettivelvollisuus ei perustu välittömästi mihinkään säännökseen. Lojaliteettiperiaate on 
Suomessa kehittynyt ensin oikeustieteellisen tutkimuksen piirissä 1960-luvulta lähtien ja 1990-
                                                        
164 Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 88–90 ja 108–114, Kleineman SvJT 1998, s. 188–189 ja Norros LM 2008, s. 
638.  
165 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 7: Sopimuksen keskeinen sisältö > Sopimuksen tulkinta > Sopimusten tulkinta-
periaatteista), Muukkonen 1975, s. 357–364 ja Ämmälä 1994, s. 3.  
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luvulta lähtien kyseiseen velvollisuuteen on viitattu suoraan ja toistuvasti myös oikeuskäytän-
nössä. Hiljalleen lojaliteettivelvollisuus onkin saanut yhä vahvemman aseman sopimusoikeu-
den järjestelmässämme.166  
Lojaliteettivelvollisuutta sovelletaan yleensä yhdessä sopijapuolen muiden velvollisuuksien 
kanssa. Tällöin lojaliteettivelvollisuudella voidaan perustella esimerkiksi sopimusosapuolen 
tiedonantovelvollisuuden olemassaoloa tai velvollisuutta rajoittaa toisen sopijapuolen sopimus-
rikkomuksen johdosta syntyviä vahinkoja. Huomionarvoista on, että lojaliteettivelvollisuus voi 
tulla sovellettavaksi jo siinä vaiheessa, kun mahdollisesta sopimuksesta vasta neuvotellaan.167 
Tästä voidaan esimerkkinä tuoda esille seuraava korkeimman oikeuden ratkaisu. 
KKO 1993:130 
A ja B olivat työyhteenliittymänä allekirjoittaneet kaupungin kanssa kokonaisvastuu-urakkasopi-
muksen syvälaiturin rakentamisesta. Kaupunki oli sopimusneuvottelujen aikana tehnyt alkuperäi-
siin rakennussuunnitelmiin muutoksia, jotka urakoitsijan tieten johtivat siihen, ettei rakennus-
hanke toteutettuna täyttänyt sille suunnittelussa asetettuja tavoitteita. Kun urakoitsija huomautta-
matta tästä rakennuttajalle oli sitoutunut työurakkaan kokonaisvastuurakentamisen mukaisin eh-
doin, urakoitsija oli vastuussa rakennuttajalle laiminlyönnistään aiheutuneista vahingoista.  
Korkeimman oikeuden ratkaisun perusteluissa todetaan: ”A ja B ovat olleet satamarakentamisen 
asiantuntijoita ja ne ovat olleet vastuussa rakentamansa laiturin toimivuudesta ja kelvollisuudesta 
sille aiottuun tarkoitukseen. Yhtiöt ovat tienneet, että kaupungin ilmoittama suunnitteluperustei-
den muuttaminen, jonka mukaan kumifenderit tultaisiin korvaamaan puufendereillä, merkitsi sitä, 
että laiturin kyky rikkoutumatta vastaanottaa siihen kiinnittyviä aluksia oli törmäysenergiaa sito-
vien ominaisuuksien puuttumisen vuoksi olennaisesti alhaisempi kuin kaupunki oli edellyttänyt. 
Yhtiöt eivät kuitenkaan ennen urakkasopimuksen tekemistä ole selvittäneet kaupungille tätä asiaa. 
Kokonaisvastuurakentamisen yleisten sopimusehtojen 1.2.1.3. kohdan mukaan, kun urakoitsija 
havaitsee rakennuttajan antamissa tiedoissa, ohjeissa tai määräyksissä ristiriitaisuuksia tai virheel-
lisyyksiä, jotka saattavat vaarantaa rakennussuorituksen sopimuksen mukaisen täyttämisen, hänen 
on tehtävä tästä viipymättä todistettavasti ilmoitus rakennuttajalle. Vaikka tämä sopimusehtojen  
 
                                                        
166 Ks. Mononen 2001, s. 161 ja Wuolijoki 2009, s. 70. 
167 Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 114, Mononen 2001, s. 162 ja Ämmälä 1994, s. 4–5. Vaikka lojaliteettivelvol-
lisuus ja sen mukainen vastapuolen edun huomioon ottaminen voi tulla sovellettavaksi jo sopimusneuvotteluvai-
heessa, tämä ei kuitenkaan tarkoita sitä, etteikö sopimusosapuolilla olisi sopimusvapauden puitteissa oikeus yrit-
tää neuvotella itsensä kannalta niin hyvä sopimus kuin mahdollista. Joitakin rajoituksia tämän suhteen kuitenkin 
on. Sopimusta solmittaessa ei seurauksitta voi käyttää menettelytapoja, jotka aiheuttavat tai voivat aiheuttaa so-
pimuksen pätemättömyyden (esim. OikTL 30 §:n mukainen petollinen viettely). Sopimus ei saa myöskään olla 
hyvän tavan vastainen. Lisäksi, jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuu-
teen, ehtoa voidaan joko sovitella tai jättää se huomioon ottamatta (OikTL 36 §). Ks. Ämmälä 1994, s. 7. 
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kohta koskee otsikkonsa mukaisesti urakoitsijan suoritusaikaista vastuuta, siinä määrättyä huo-
mautuksentekovelvollisuutta on niin sanotun lojaliteettiperiaatteen mukaisesti noudatettava myös 
jo sopimusta valmisteltaessa.” 
 
Lojaliteettivelvollisuuden tarkempi sisältö määräytyy kunkin sopimuksen yksityiskohdista kä-
sin ja myös sopimuksen taustalla ja tavoitteilla on velvollisuuden tapauskohtaisen sisällön mää-
rittelyn kannalta merkitystä. Lojaliteettivelvollisuus voi ilmetä sopimussuhteissa erivahvuisena 
riippuen esimerkiksi sopimustyypistä ja sopimusvelvoitteiden laadusta. Lojaliteettivelvollisuu-
den merkitys korostuu erityisesti molemminpuolista luottamussuhdetta edellyttävissä sopimuk-
sissa. Tällaisia sopimuksia ovat yleensä pitkäkestoiset kestosopimukset, mutta myös lyhytkes-
toinen sopimus saattaa olla tällainen.168 
EDD-tarkastuksessa ja muissa toimeksiantosopimuksissa toimeksisaaja asioitsee ja toimittaa 
KK 18 luvun 1 §:n mukaisesti jotakin toimeksiantajan puolesta. Tällaisessa sopimussuhteessa 
korostuu erityisesti toimeksisaajan lojaliteettivelvollisuus päämiestänsä kohtaan. Tällainen so-
pimussuhde on luonteeltaan myös hyvin luottamuksellinen, koska toimeksisaaja hoitaa tehtävää 
oman harkintansa mukaan.169 Myös tämä piirre korostaa toimeksisaajan lojaliteettivelvolli-
suutta toimeksiantosopimuksessa. Toimeksiantosopimuksessa lojaliteettivelvollisuus on toi-
meksisaajan keskeinen velvollisuus myös silloin, kun kysymys on lyhytkestoisesta sopimuk-
sesta. 
Asiantuntijapalvelussa lojaliteettivelvollisuus edellyttää toimeksisaajalta erityisesti sitä, että 
tämä pyrkii parhaansa mukaan edistämään päämiehensä etua ilman sivuvaikutteita. Mikäli asi-
antuntijapalvelun tarjoajan ja toimeksiantajan edut ovat joltakin osin ristiriitaiset tai palvelun 
tarjoajan muiden asiakkaiden ja toimeksiantajan välillä on intressiristiriitaa, on asiantuntijan 
torjuttava toimeksiannon vastaanottaminen, jos lojaalisuusvaaraa aiheuttavia olosuhteita ei voi 
välttää.  Vaikka palveluntarjoaja arvioisi, että tällaista vaaraa ei ole olemassa, on palveluntar-
joajan joka tapauksessa ilmoitettava toimeksiantajalle ennen toimeksiannon vastaanottamista 
                                                        
168 Muukkonen 1975, s. 358–359 ja Ämmälä 1994, s. 45.  
169 Ks. Saarnilehto ym. 2012, s. 1116. 
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sellaisista seikoista, jotka voivat vaarantaa palveluntarjoajan uskottavuuden päämiehen sil-
missä.170 
 
6.3.4 Salassapitovelvollisuus 
 
Tutkielman edellisessä luvussa käsiteltyyn lojaliteettivelvollisuuteen voidaan katsoa kuuluvan 
myös salassapitovelvollisuus toimeksisaajan tietoon tulleista seikoista, koska lojaliteettivelvol-
lisuuteen sisältyy vaatimus pidättäytyä sopimuskumppanin etuja vahingoittavasta toimin-
nasta.171 Due diligence -tarkastuksissa salassapitovelvollisuus on kuitenkin mahdollista syste-
matisoida myös omaksi lojaliteettiperiaatteesta erilliseksi velvollisuudeksi ottaen huomioon, 
että due diligence -tarkastuksen toimeksisaajan salassapitovelvollisuudesta sovitaan tavallisesti 
nimenomaisesti. Tämä systematisointi on perusteltu myös siksi, että due diligence -tarkastuksen 
suorittava asiantuntija joutuu usein sitoutumaan salassapitoon paitsi omaa toimeksiantajaansa 
kohtaan niin myös yrityskaupan myyjäosapuolta kohtaan.  
Yrityskauppojen valmistelu on tyypillisesti hyvin salaista ja yleensä yrityskaupan osapuolien 
henkilöstöstäkin vain rajoitettu piiri on tietoisia asiasta. Osapuolet allekirjoittavat salassapito-
sopimuksen jo yrityskauppaprosessin alkuvaiheessa. Usein myös myyjän ja ostajan apunaan 
käyttämät asiantuntijayritykset pyydetään kirjallisesti vahvistamaan salassapitosopimuksen 
keskeiset ehdot. Toinen vaihtoehto on, että myyjän ja ostajan välisessä salassapitosopimuksessa 
osapuolet velvoitetaan huolehtimaan saman sisältöisten salassapitosopimuksien solmimisesta 
apunaan käyttämiensä asiantuntijayrityksien kanssa.172 
Sen lisäksi, että yrityskaupan osapuolien välinen salassapitosopimus voi velvoittaa huolehti-
maan vastaavien salassapitosopimuksien solmimisesta apuna käytettävien asiantuntijayrityk-
sien kanssa, on due diligence -tarkastuksen toimeksiantajalla intressi huolehtia myös omien 
luottamuksellisten tietojen salassapidosta sopimussuhteessaan tarkastuksen toimeksisaajaan. 
                                                        
170 Elfström – Ashton 2012, s. 114–118 ja Hemmo – Hoppu 2016 (luku 16: Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen > 
Asiantuntijan velvoitteiden sisältö). KSE 2013 -ehtojen kohdan 3.1.1 mukaan: ”Konsultin on pysyttävä sekä ta-
loudellisesti että muutoinkin riippumattomana hankkijoista, valmistajista, urakoitsijoista sekä muista tekijöistä, 
jotka voivat vaikuttaa häiritsevästi hänen objektiivisuuteensa. Tehtävän koskiessa konsultin omaa, tilaajan tai 
jonkun kolmannen etua siten, että asian käsittelyn objektiivisuus saattaa siitä kärsiä, konsultti on velvollinen il-
moittamaan tästä tilaajalle.” 
171 Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 114, Hiekkaranta 1969, s. 350–353 ja Saarnilehto ym. 2012, s. 1119. 
172 Blomquist ym. 2001, s. 42 ja Bäck ym. 2009, s. 28. 
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Tällaisia toimeksiantajan luottamuksellisia tietoja voivat olla esimeriksi tiedot siitä, miten os-
taja suhtautuu due diligence -tarkastuksen tuloksiin ja millaisen neuvotteluratkaisun ostaja olisi 
myyjän kanssa valmis hyväksymään. Edellä todetuista syistä toimeksiantosopimus due dili-
gence -tarkastuksen suorittamisesta sisältää yleensä toimeksisaajan salassapitovelvollisuudesta 
nimenomaiset sopimusehdot. 
Salassapitosopimuksessa ja toimeksiantosopimuksen salassapitoa koskevissa ehdoissa osapuo-
let sitoutuvat pitämään salassa tietoonsa ja käyttöönsä saamat tiedot sekä olemaan antamatta 
tietoja ulkopuolisille. Sopimukseen voi sisältyä myös saadun tiedon hyödyntämiskielto sekä 
saadun aineiston kopiointikielto ja velvollisuus aineiston palauttamiseen.  Salassapitoehdoissa 
sovitaan pääsääntöisesti myös vahingonkorvausvelvollisuudesta salassapidon rikkomisen ai-
heuttamista vahingoista. Lisäksi sopimukseen otetaan normaalisti määräys sopimussakosta, 
jonka osapuoli on velvollinen maksamaan, mikäli se rikkoo salassapitovelvollisuuttaan. Sopi-
mussakko sovitaan salassapitovelvollisuuden tehostamiseksi, koska vahingonkorvauksen edel-
lytyksenä oleva selvitys vahingon aiheutumisesta ja määrästä on usein vaikeasti esitettävissä.173 
 
6.3.5 Huolellisuusvelvollisuus 
 
Toimeksisaajana olevan asiantuntijan vahingonkorvausvastuun perusedellytyksenä on, että asi-
antuntija on rikkonut sopimusvelvoitteitaan tuottamuksellisella menettelyllä.174 Tuottamuksella 
tarkoitetaan positiivisen toiminnan tai laiminlyönnin kautta tapahtunutta huolellisuusvelvolli-
suuden rikkomista.175 Toimeksiantosopimuksessa huolellisuusvelvollisuus vaikuttaa läpileik-
kaavana periaatteena kaikkiin toimeksisaajan pää- ja sivuvelvollisuuksiin, jotka toimeksisaajan 
on siis täytettävä huolellisesti.176 Huolellisuudella ymmärretään huolimattomuuden vastakoh-
taa. Huolimattomasti menetellyt sopimusosapuoli ei ole noudattanut sitä huolellisuutta tai va-
rovaisuutta, jota häneltä on voitu kyseessä olevassa tilanteessa edellyttää.177  
                                                        
173 Ks. Hemmo – Hoppu 2016 (luku 16: Asiantuntijapalveluiden tarjoaminen > Salassapitovelvollisuus ja tiedon 
hyväksikäytön rajoittaminen). 
174 Toimeksisaajan vahingonkorvausvastuusta ks. tutkielman luku 6.4. 
175 Takki 1988, s. 54. 
176 Due diligence -tarkastuksessa huolellisuuden vaatimusta kuvataan jo due diligence (asianmukainen huolelli-
suus) -käsitteessä.  
177 Ylänkö 1985, s. 67. 
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EDD-tarkastuksessa ja muissa asiantuntijapalveluissa toimeksisaajalta edellytetään erityisen 
korkeatasoista huolellisuutta. Asiantuntijapalveluiden korostuneesta huolellisuusvelvollisuu-
desta on käytetty professiovastuun nimitystä. Asiantuntija-asemassa toimiminen luo toimeksi-
antajalle perusteltuja odotuksia asiantuntijan korkeasta ammattitaidosta ja oikeuden luottaa asi-
antuntijan erityisosaamiseen.178 Asiantuntijapalvelun tarjoajan tuleekin pidättäytyä vastaanot-
tamasta tehtävää, jonka hoitamiseksi sillä ei ole riittävää osaamista. Toisin sanoen asiantunte-
muksen puutteellisuus ei ole vastuuta lieventävä seikka, vaan päinvastoin taitamattomuus ja 
tietämättömyys ovat huolimattomuutta. Näiden puuttuminen luetaan tehtävään ryhtyneen toi-
meksisaajan viaksi.179  
Professiovastuun edellyttämää huolellisuuden tasoa voidaan arvioida ja määrittää huolellisuus-
mittapuun ja metodivastuun käsitteitä apuna käyttäen. Näistä edellinen määrittää sitä, mihin 
viiteryhmään toimeksisaajana olevan asiantuntijan suoritusta verrataan huolellisuutta arvioita-
essa. Jälkimmäinen määrittää puolestaan sitä, millaisia menettelytapoja kyseisessä viiteryh-
mässä yleensä edellytetään käytettävän toimeksiantoa suoritettaessa. 
 
Huolellisuusmittapuuta sovellettaessa toimeksisaajan suoritusta verrataan tuottamusta arvioita-
essa siihen, mitä hänen asemassaan olevalta voidaan tietyn ammattikunnan jäsenenä objektii-
visesti arvioiden edellyttää. Tällöin vertailu tehdään suhteessa kyseisen ammattikunnan (esim. 
asianajaja, verokonsultti tai kiinteistönvälittäjä) huolellisuuden keskimitan täyttävään toimi-
jaan. Lähtökohtana huolellisuuden arvioinnissa on siis se, että toimeksisaajan tulee suorittaa 
saamansa toimeksianto yhtä huolellisesti ja ammattitaitoisesti kuin jonkun toisen saman alan 
asiantuntijan voitaisiin kohtuudella katsoa suorittavan samankaltaisessa tilanteessa.180 Objek-
tiivinen mittapuu voi eräissä tapauksissa myös jonkin verran nousta tavanomaisesta, mikäli asi-
antuntijapalvelun tarjoaja on erikoistunut ammattikuntansa tietylle spesifiselle lohkolle, jonka 
erityisasiantuntijana tämä esiintyy.181  
 
                                                        
178 Hemmo 1998, s. 42–43, Kleineman SvJT 1998, s. 186 ja Peltonen DL 2001, s. 5. Myös oikeuskäytännössä 
asiantuntijuus on todettu huolellisuusvelvollisuuden tasoa korottavaksi perusteeksi (ks. esim. KKO 2001:128). 
179 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 16: Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen > Vastuun sisältö) ja Takki 1988, s. 55. 
180 Elfström – Ashton 2012, s. 130, Halila – Hemmo 2008, s. 143, Takki 1988, s. 54–55 ja Ylänkö 1985, s. 67. 
Ks. myös Kivimäki 1924, s. 77. Kivimäki on todennut asianajajien osalta, että huolellisuutta arvioitaessa vertai-
lutyyppinä käytettävällä huolellisella asianajajalla ei voida tarkoittaa lahjakkainta, taitavinta ja omantunnontar-
kinta asianajajien joukossa, vaan keskimitan täyttävää asianajajaa.  
181 Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 132, Takki 1988, s. 54–56 ja Ylänkö 1985, s. 69–70.  
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EDD-toimeksiannossa on kysymys due diligence -tarkastuksesta, mutta EDD-tarkastus on var-
sin erityyppinen asiantuntijoiden ammattikunnan ja tutkimusmenetelmien osalta verrattuna 
muihin due diligence -tarkastuksiin. Näin ollen on perusteltua, että EDD-tarkastuksen osalta 
huolellisuusmittapuun viiteryhmänä käytetään nimenomaan EDD-tarkastuksia tekeviä asian-
tuntijoita, ei due diligence -tarkastuksia tekeviä asiantuntijoita yleisesti. 
 
Metodivastuulla tarkoitetaan toimeksiannon suorittamisessa käytettävien menettely- ja päätte-
lytapojen hyväksyttävyyttä ja niiden käyttämistä ammattitaitoisesti.182 Metodivastuu korostuu 
EDD-tarkastuksen mitoittamiseen, kohdentamiseen ja rajaamiseen liittyvissä kysymyksissä 
sekä tutkimusmenetelmien valinnassa, suoritettavien tutkimuksien toteutustavassa ja päätel-
mien tekemisessä tutkimusaineiston perusteella.183 Metodivastuun soveltamisesta EDD-tarkas-
tuksen osalta voidaan esimerkkinä mainita toimeksisaajan arvio pilaantuneen ympäristön puh-
distamiskustannuksista. Lähtökohtana on, että arvio on vain arvio, mutta sen tulee perustua sen 
laatijan korkeaan ammattitaitoon ja huolelliseen harkintaan. Tällöin asiantuntijan vastuussa ei 
ole kysymys siitä, onko saavutettu enemmän tai vähemmän oikea arvio, vaan siitä, onko ennen 
arvion antamista suoritettu tai suorittamatta jätetty sellaiset tarvittavat selvitykset ja tutkimuk-
set, joita voidaan asiantuntijalta kyseessä olevassa tilanteessa edellyttää184. 
Metodivastuuseen sisältyy vaatimus tuntea asianmukaisesti oikeustila. EDD-tarkastuksessa tä-
män vaatimuksen on katsottava sisältävän sekä tarkastuksen suorittamiseen että toimeksianta-
jan ympäristöoikeudelliseen asemaan yrityskaupan osapuolena vaikuttavan sääntelyn. Lainsää-
dännön lisäksi toimeksisaajalta voidaan edellyttää tarkastuksen ja sen tavoitteiden kannalta 
oleellisten viranomaisohjeiden sekä korkeimman oikeuden ja korkeimman hallinto-oikeuden 
                                                        
182 Elfström – Ashton 2012, s. 84, Kleineman SvJT 1998, s. 189–190, Norros LM 2008, s. 639, Peltonen DL 
2001, s. 5. Monilla asiantuntijaryhmillä on professionaalia periaatteita ja ammattikunnan itsesääntelyyn perustu-
via toimintaohjeita (esim. hyvä tilintarkastustapa), joilla voi olla merkitystä arvioitaessa kyseisen ammattikunnan 
jäsenen menettelyä. Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 85–86, Halila – Hemmo 2008, s. 139, Kleineman SvJT 1998, 
s. 189 ja Unger NJM 2002, s. 577.  
183 EDD-tarkastuksen osalta metodivastuun sisällön määrittelyssä keskeisessä asemassa ovat alan standardit, tut-
kimusmenetelmiä koskevat säädökset ja viranomaisohjeet sekä EDD-toimeksiantosopimuksissa yleisesti käytet-
tävät konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot (KSE 2013). Maaperän pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen ar-
vioinnista annetun valtioneuvoston asetuksen (214/2007) mukaan tutkimusten tulee perustua standardoituihin tai 
niitä luotettavuudeltaan vastaaviin menetelmiin. KSE 2013 -ehtojen kohdan 3.1.1 mukaan konsultin tulee asian-
tuntijana suorittaa saamansa tehtävä sen edellyttämällä ammattitaidolla objektiivisesti ja hyvää teknistä tapaa 
noudattaen sekä ottaen huomioon yhteisesti asetetut tavoitteet. Konsultti vastaa myös siitä, että hänen luovutta-
mansa suunnitelma tai suorittamansa tehtävä on sopimuksenmukainen ja täyttää voimassa olevien lakien, asetus-
ten ja viranomaismääräysten vaatimukset (KSE 2013, kohta 3.2.1). 
184 Ks. Elfström – Ashton 2012, s. 84 ja Kleineman SvJT 1998, s. 190. 
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prejudikaattien tuntemusta. Metodivastuuseen sisältyy myös vaatimus ottaa selvää kysymyk-
sessä olevan tapauksen tosiseikoista.185 Tällöin asiantuntijan vastuun kannalta voi tulla arvioi-
tavaksi kysymys siitä, missä määrin asiantuntijan on varmistuttava asiakkaan antamien pohja-
tietojen oikeellisuudesta.  
KKO 1999:80  
Tilintarkastusyhtiö oli antanut toimeksiantajalle veroneuvontaa kommandiittiyhtiön myymiseen 
tai sen toiminnan ja omaisuuden uudelleenjärjestelyyn liittyen. Tilintarkastusyhtiön toimeksian-
tajalta saama virheellinen pohjatieto johti siihen, että tilintarkastusyhtiön asiassa antama neuvo ei 
pitänyt paikkaansa. Toimeksiantaja oli neuvon perusteella ryhtynyt epäedulliseen luovutukseen. 
KKO:n mukaan tilintarkastusyhtiön olisi huolellisesti toimiakseen tullut varmistaa, että toimeksi-
antajan antamat tiedot olivat täsmälliset. Tästä syystä tilintarkastusyhtiön katsottiin olevan vas-
tuussa luovutuksesta aiheutuneesta vahingosta. 
Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisun KKO 1999:80 perusteella asiantuntijan metodivas-
tuuseen voi kuulua asiakkaan antamien pohjatietojen tarkastaminen. EDD-tarkastuksessa suu-
rin osa tarkastuksen kohteena olevasta asiakirjamateriaalista on kuitenkin peräisin yrityskaupan 
myyjäosapuolelta. Lukuun ottamatta viranomaisilta ja viranomaisrekistereistä saatavia tietoja 
sekä kohteen katselmuksessa havaittavia tietoja, ei EDD-tarkastuksen toimeksisaajalla usein-
kaan ole mahdollisuutta selvittää tällaisten asiakirjojen sisällön oikeellisuutta. Muutenkin näi-
den asiakirjojen tietojen paikkansa pitävyydestä yrityskaupan ostajaosapuolta kohtaan on kat-
sottava olevan ensisijaisesti vastuussa kauppalain ja maakaaren säännöksien perusteella kaupan 
myyjäosapuoli. EDD-tarkastuksen toimeksisaajalla voi kuitenkin olla velvollisuus varmistaa 
asiakirjojen tietoja siltä osin kuin se on mahdollista. Lisäksi, mikäli EDD-tarkastuksen toimek-
sisaajalla on perusteltua aihetta epäillä myyjän toimittaman materiaalin virheellisyyttä tai puut-
teellisuutta, on toimeksisaajalla luonnollisesti velvollisuus ilmoittaa tästä toimeksiantajalle.186 
 
                                                        
185 Oikeustilan tuntemisvelvollisuudesta ja tosiseikkojen selvittämisvelvollisuudesta sekä näihin liittyvästä vero-
konsultin vastuusta ks. Tikka 1999, s. 298–299.  
186 Unger on arvioinut asianajajan velvollisuutta tarkastaa asiakkaan antamien pohjatietojen oikeellisuus. Silloin, 
kun kysymys on tiedoista, joista asiakas on paras ottamaan selon (esim. henkilöstön palkkausajankohta tai liike-
vaihtoluvut), tulee Ungerin mukaan pääsäännön olla, että asianajaja voi luottaa näihin tietoihin. Lisäksi, jos poh-
jatiedot on antanut kokenut ja taitava yritysjuristi, on asianajalla lähtökohtaisesti oikeus luottaa näihin tietoihin. 
Mikäli kysymys on tilanteesta, jossa asiakas ei täysin ymmärrä tietojen merkitystä asialle, on asianajajan kontrol-
loitava ja varmistettava saatuja tietoja, niin hyvin kuin on mahdollista. Unger toteaa myös, että julkisten rekiste-
reiden avulla helposti tarkistettavien tietojen kohdalla asianajan tulee varmistaa tietojen ajantasaisuus. Unger 
NJM 2002, s. 573. Asiakkaan antamien pohjatietojen kontrollointivelvollisuudesta katso myös Elfström – Ash-
ton 2012, s. 121–126.  
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6.4 Toimeksisaajan vahingonkorvausvastuu 
 
6.4.1 Korvausvelvollisuuden vastuuperuste ja todistustaakka  
 
Sopimuksen sitovuuteen kuuluu se, että sopimusosapuolten on toimittava sopimuksen mukai-
sesti eli täytettävä sopimuksesta johtuvat velvollisuutensa. Sopimusrikkomukseksi (suoritus-
häiriö/suoritusvirhe) kutsutaan tilannetta, jossa ainakin toisen osapuolen velvoitteet ovat jää-
neet täyttämättä sopimuksen edellyttämällä tavalla. Sopimusrikkomus voidaan havaita, kun 
verrataan keskenään sopimusvelvoitteiden mukaista suoritusta ja tehtyä suoritusta. Suoritus on 
virheellinen, jos se vastaanottajalle epäedullisella tavalla poikkeaa siitä, mihin suorittaja on si-
toutunut.187 Jos sopijapuoli rikkoo sopimusvelvoitteitaan ja siitä aiheutuu toiselle sopijapuolelle 
vahinkoa, on sopimusrikkomuksen tehnyt lähtökohtaisesti velvollinen korvaamaan aiheutta-
mansa vahingon. Tällöin vahingonkärsijälle syntyy saamisoikeus korvausvelalliselta. Toisin 
sanoen vahingonkorvaus on vahingonaiheuttajan (velallinen) velkaa vahingonkärsijälle (vel-
koja).188  
 
Sopimukseen perustuvasta vahingonkorvausvelvollisuudesta on säännöksiä irtaimen tavaran 
kauppaa koskevassa kauppalaissa (355/1987), kuluttajansuojalaissa (38/1978) sekä useassa eri-
tyislaissa (esim. työsopimuslaissa (55/2001) sekä huoneenvuokra-, kiinteistönvälitys- ja kulje-
tuslainsäädännöissä). Suomessa ei kuitenkaan ole säädetty sopimukseen perustuvaa vahingon-
korvausvelvollisuutta koskevaa yleislakia, joka sisältäisi kaikkia sopimustyyppejä koskevat 
yleiset vastuusäännöt. Useiden keskeisten sopimustyyppien osalta sopijapuolten välinen vahin-
gonkorvausvastuu on kirjoitetulla lailla sääntelemätön. Näiden sopimustyyppien osalta vahin-
gonkorvausvastuu saa sisältönsä tavanomaisesta oikeudesta ja sopimusoikeuden yleisistä peri-
aatteista.189 Myös toimeksiantosopimus EDD-tarkastuksen suorittamisesta on tällainen sopi-
mus. 
 
                                                        
187 Hemmo 2003, s. 112 ja Saarnilehto ym. 2012, s. 483. 
188 Mononen LM 2004, s. 1379 ja 1384. 
189 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Vahingonkorvausvastuu > Normi-
pohja). Suomessa on säädetty vahingonkorvauslaki (412/1974), joka on sopimuksenulkoista vahingonkorvaus-
velvollisuutta koskeva yleislaki. Sen nimenomaisen säännöksen mukaan vahingonkorvauslaki ei koske sopimuk-
seen perustuvaa korvausvastuuta, ellei vahingonkorvauslaissa tai muussa laissa toisin säädetä (1 §). 
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EDD-tarkastukseen ja muihin aineettomiin asiantuntijapalveluihin sovelletaan vahingonkor-
vausvastuun vastuuperusteena tuottamusvastuusta eli niin sanottua ekskulpaatiovastuuta.190 
Kyseisestä vastuuperusteesta ei ole kirjoitetussa laissa nimenomaista säännöstä, mutta se on 
oikeuskäytännössä muodostunut yleiseksi vastuuperusteeksi sopimukseen perustuvassa vahin-
gonkorvausvastuussa useiden eri sopimustyyppien osalta.191  Ekskulpaatiovastuussa sopimus-
velvoitteensa asianmukaisesti täyttämättä jättänyt osapuoli on velvollinen korvaamaan sopi-
musrikkomuksen aiheuttaman vahingon, ellei hän kykene näyttämään toimineensa huolelli-
sesti. Toisin sanoen ekskulpaatiovastuussa sopimusta rikkoneen osapuolen tuottamus presu-
moidaan, koska tämä on rikkonut sopimusta ja vastuusta vapautuminen perustuu käännettyyn 
todistustaakkaan.192 Tällöin esimerkiksi asiantuntijapalvelussa, toimeksisaajan on korvausvel-
vollisuuden välttääkseen osoitettava, että ei-toivottu lopputulos on aiheutunut asiantuntijan 
huolellisesta toiminnasta riippumatta.193 Kuitenkin, ennen kuin tuottamusta tai sen puuttumista 
arvioidaan ekskulpaatiovastuuperusteen nojalla, on vahinkoa kärsineellä osapuolella lähtökoh-
taisesti ensin velvollisuus näyttää toteen toisen sopijapuolen sopimusrikkomus ja siitä aiheutu-
nut vahinko.194  
 
Edellä läpi käytyä todistustaakan jakoa sopimusrikkomuksen osoittamisesta (velkoja) ja tuotta-
muksen puutteesta (velallinen) voidaan soveltaa ongelmitta asiantuntijapalveluissa sellaisessa 
tilanteessa, jossa toimeksisaajana oleva asiantuntija on sitoutunut tietyn tuloksen saavuttami-
seen. Mikäli toimeksiantaja ei pysty osoittamaan sovitun tuloksen jääneen saavuttamatta, on 
toimeksisaajan suoritusta pidettävä virheettömänä. Jos taas toimeksiantaja osoittaa suorituksen 
                                                        
190 Ks. Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Vahingonkorvausvastuu > Tuot-
tamusvastuu) ja Norros LM 2008, s. 639–640. Ekskulpaatiovastuuperusteen lisäksi sopimusperusteisessa vahin-
gonkorvausvastuussa tunnetaan vastuuperusteina velkojan todistustaakkaan perustuva tuottamusvastuu, kontrol-
livastuu, ankara vastuu ja poikkeukseton vastuu. Ks. eri vastuuperusteista ja niiden soveltamisedellytyksistä tar-
kemmin Hemmo 2003, s. 219–250.  
191 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Vahingonkorvausvastuu > Tuotta-
musvastuu). 
192 Hemmo 1998, s. 50 ja Virtanen DL 2005, s. 484 ja 489. Oikeudenkäymiskaaren (4/1734) 17:2:n mukaan riita-
asiassa asianosaisen on näytettävä ne seikat, joihin hänen vaatimuksensa tai vastustamisensa perustuu. Seikan 
asettaminen tuomion perustaksi edellyttää, että asianosainen on esittänyt siitä uskottavan näytön. Tuomioistuin 
on kuitenkin velvollinen ratkaisemaan riita-asian tuomiolla, vaikka jokin relevantti tosiseikka jäisi asiassa selvit-
tämättä. Todistustaakalla tarkoitetaan sitä, kumman asianosaisen vahingoksi jää se, että tällainen asian ratkaisuun 
vaikuttava seikka jää asiassa toteen näyttämättä. Ks. Jokela 2015, s. 345. 
193 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Vahingonkorvausvastuu > Tuotta-
musvastuu). 
194 Ks. Takki 1988, s. 61, Tikka 1999, s. 296–297 ja Virtanen DL 2005, s. 484. 
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virheellisyyden, on asiantuntijalla vielä mahdollisuus välttää vahingonkorvausvastuu näyttä-
mällä, ettei virhe johdu hänen tuottamuksestaan.195  
 
EDD-tarkastuksen kaltaisissa asiantuntijapalveluissa toimeksisaaja sitoutuu kuitenkin pääsään-
töisesti vain huolelliseen toimintaan ilman konkreettista tulosvastuuta. Tällöin sopimusrikko-
muksen arvioinnissa on tyypillisesti kysymys siitä, onko vaadittavia ammattitaitovaatimuksia 
noudatettu ja onko kaikki tarpeelliset näkökohdat otettu huomioon.  Toisin sanon, ovatko asi-
antuntijan toiminta sekä päättely- ja menettelytavat olleet sellaisia, että niitä voidaan pitää hy-
väksyttävinä ja riittävän huolellisina.196 Norros on kiinnittänyt huomiota siihen, että korvausta 
vaativan velvollisuus näyttää toteen sopimusrikkomus muodostuu ongelmalliseksi silloin, kun 
asiantuntijan velvoitteena on ollut ainoastaan huolellinen toiminta. Tällaisessa tilanteessa asi-
antuntijan suorituksen virheellisyysarviointi ja vahingonkorvausoikeudellinen tuottamusarvi-
ointi muodostuvat päällekkäisiksi, mutta todistustaakka kohdistuu kysymyksissä keskenään 
päinvastaisella tavalla.197 
 
Norros tuo esille, että mikäli toimeksiantajalla on näyttötaakka asiantuntijan huolimattomuu-
desta sopimusrikkomuksena, johtaa tämä siihen, ettei erilliselle vahingonkorvausoikeudelli-
selle tuottamusarvioinnille ole tämän jälkeen enää tarvetta. Tällöin toimeksiantajan vahingon-
korvausoikeudellinen asema muodostuu huonommaksi kuin sopimussuhteissa yleensä. Norros 
toteaa, että tällainen tulos olisi reaalisesti arvioituna epätarkoituksenmukainen, koska asiantun-
tijan lienee huomattavasti helpompaa esittää selvitystä omista menettelytavoistaan ja niiden 
asianmukaisuudesta kuin toimeksiantajan päinvastaisesta asiantilasta. Norros huomauttaa, että 
toimeksiantaja yleensä ostaa asiantuntijapalvelun nimenomaan siksi, ettei tämä luota omiin tie-
toihinsa asiassa. Näin ollen olisi erikoista, jos näyttötaakka asiantuntijan huolimattomuudesta 
jäisi toimeksiantajalle. Vahingonkärsijän on kuitenkin myös tällaisessa tapauksessa osoitettava 
                                                        
195 Norros LM 2008, s. 640. Silloin, kun velvoitteen sisältönä on ollut tietyn tuloksen saavuttaminen, velallinen 
voi yleensä vapautua vastuusta ainoastaan sillä perusteella, että jokin ulkopuolinen ja velallisesta riippumaton 
syy on aiheuttanut sopimusrikkomuksen. Tällainen velallisesta riippumaton syy voi olla esimerkiksi niin sanottu 
ylivoimainen este (force majeure), jolla tarkoitetaan sopijapuolelle ylivoimaista tapahtumaa (esim. sota, luon-
nonmullistus, viranomaisen kielto), joka on estänyt häiriöttömän suorituksen. Hemmo 2003, s. 243 ja Saarnilehto 
ym. 2012, s. 491.   
196 Hemmo 2003, s. 237 ja Norros LM 2008, s. 639. Kuitenkin myös huolellisuusvelvoitteisissa sopimuksissa 
sopimusrikkomus voi johtua suoritusesteestä ja riittävän vaikutuksellisen ulkopuolisen tekijän olemassaolo mer-
kitsee tuottamuksen puuttumista. Hemmo 2003, s. 244. 
197 Norros LM 2008, s. 640. Myös Hemmo on kiinnittänyt huomiota siihen, että huolellista toimintaa koskevien 
velvoitteiden kohdalla suoritusvirhettä objektiivisena tunnusmerkkinä ja sen tuottamuksellisuutta vastuuperus-
teena voi olla vaikeaa erottaa, koska oikean suorituksen sisältö on huolellinen toiminta. Ks. Hemmo 1998, s. 48. 
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aiheutunut vahinko ja sen määrä.198 Norroksen näkemykseen huolellisuutta koskevan näyttö-
taakan kuulumisesta asiantuntijapalveluissa toimeksisaajalle on syytä yhtyä.  
 
 
6.4.2 Syy-yhteysvaatimus ja ennakoitavuusperiaate 
 
Vahingonkorvausvelvollisuuden edellytyksenä on, että vahingonkärsijälle aiheutunut vahinko 
on seurausta sopimuskumppanin sopimusrikkomuksesta. Toisin sanoen aiheutuneen vahingon 
tulee olla syy-yhteydessä sopimuskumppanin tekoon tai laiminlyöntiin. Näin ollen vastuuta ei 
synny sellaisesta vahingosta, jonka aiheutuminen on ollut velallisen sopimusrikkomuksesta 
riippumatonta.199 
Syy-yhteysvaatimuksen täyttymisen arvioinnissa sovelletaan yleisiä vahingonkorvausoikeudel-
lisia periaatteita.  Syy-yhteyden olemassaolon toteaminen edellyttää, että vastuullistavan seikan 
tulee olla vahinkoseurauksen riittävä ja välttämätön syy.200  Päättely perustuu usein kokemus-
peräiseen harkintaan siitä, miten tietyntyyppinen teko tai laiminlyönti yleensä aiheuttaa tarkas-
teltavana olevia seurauksia. Syy-yhteyden olemassaolon arvioinnissa apuna on eri tieteenalojen 
tuottamana suuri joukko tietoja luonnossa ja yhteiskunnassa vallitsevista syy- ja seuraussuhtei-
den lainalaisuuksista ja säännönmukaisuuksista. Syy-yhteyden vallitsemisen todetaan kuitenkin 
oikeusjärjestyksen normien perusteella eivätkä asioiden oikeudellinen ja luonnontieteellinen 
syy-yhteys ole sama asia.201 Syy-yhteyden arvioinnissa merkitystä on myös niillä seikoilla, 
                                                        
198 Norros LM 2008, s. 640–641. Norros on artikkelissaan argumenttiensa perusteluina viitannut korkeimman 
oikeuden ratkaisuihin KKO 1998:57 ja KKO 1999:80. Näistä edellisessä näyttötaakka huolellisuudesta asetettiin 
toimeksisaajana olleelle kiinteistönvälitysyhtiölle ja jälkimmäisessä toimeksisaajana olleelle tilitoimistolle. 
199 Hemmo 2003, s. 293 ja Wuolijoki 2009, s. 438. 
200 Peltonen DL 2001, s. 16 ja Ståhlberg – Karhu 2013, s. 341. Riittävällä syyllä tarkoitetaan seikkaa, joka luon-
nonlakien ja ihmisten toiminnassa ilmenevien säännönmukaisuuksien vuoksi jo yksin saa aikaan tietyn seurauk-
sen. Syyn riittävyyttä arvioidaan kuvittelemalla, mikä tapahtumien kulku olisi ollut ilman asianomaista tekoa. 
Riittävä syy voi aiheuttaa seurauksen. Välttämätön syy on seikka, jota ilman seurausta ei olisi syntynyt. Välttä-
mättömän syyn olemassaoloa arvioidaan yleensä niin sanotun conditio sine qua non -postulaatin avulla. Sen mu-
kaan, jos voimme luonnonlaeista tai ihmisyhteisön toiminnasta saadun tiedon nojalla todeta, ettei seurausta Y 
olisi ilmennyt, ellei seikkaa X olisi ollut, pidetään X:ää Y:n välttämättömänä syynä. Ståhlberg – Karhu 2013, s. 
341–342. 
201 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 336–339 ja Takki 1988, s. 57. Oikeudellisen syy-yhteyden määrittely on oikeus-
järjestyksen sisällöstä ja siten viime kädessä vahingonkorvausoikeuden tavoitteista riippuvainen asia, jolloin syy-
yhteyden arviointiin vaikuttavat muun muassa kohtuullisuuden ja oikeudenmukaisuuden vaatimukset. Näin ollen 
syy-yhteysratkaisua ei voida tehdä vain oikeustieteen ulkopuoliseen tietoon nojautuen. Ståhlberg – Karhu 2013, 
s. 336–339. 
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jotka voivat toimia vastuuta rajoittavina vapautumisperusteina. Tällaisia perusteita ovat esimer-
kiksi vahingonkärsijän oma myötävaikutus, ylivoimainen luonnontapahtuma tai sivullisen hen-
kilön teko.202 
 
Vahinkojen ennakoitavuusperiaate (adekvaattisuusperiaate) rajoittaa tekoon tai laiminlyöntiin 
syy-yhteydessä olevien vahinkojen korvausvastuusta. Vahingonaiheuttajalla ei ole korvausvas-
tuuta sellaisista ennalta arvaamattomista vahinkoseuraamuksista, joita tämän ei kohtuudella 
voida edellyttää ottaneen huomioon sopimusta solmittaessa. Vahinkojen ennalta arvattavuutta 
arvioidaan objektiivisesti. Tällöin huomioon otetaan se, mitä sopimuskuppani tiesi ja mitä hä-
nen olisi pitänyt tietää.203 Ennakoitavuusperiaate voi korvausvastuun rajoituksena konkretisoi-
tua yleisimmin välillisten vahinkojen kohdalla. Välittömät vahingot ovat yleensä ennalta arvat-
tavia, vaikka odottamattoman suuri välitönkin vahinko saattaa jäädä korvausvastuun ulkopuo-
lelle.204  
EDD-tarkastuksen tarkoitus on tuottaa toimeksiantajana olevalle yrityskaupan osapuolelle tie-
toa kaupan kohteeseen liittyvistä ympäristöriskeistä ja -vastuista. EDD-tarkastuksen tulokset 
voivat suoraan vaikuttaa muun muassa siihen, toteutetaanko yrityskauppaa ylipäätään tai mil-
laisin sopimusehdoin kauppa toteutetaan mukaan lukien kaupan kohteesta maksettava hinta. 
Mikäli EDD-tarkastuksen toimeksisaajan tuottamuksellinen menettely tuottaa kaupan kohteen 
ympäristöriskeistä ja -vastuista virheellisiä tai puutteellisia tietoja, voi kuitenkin olla vaikeaa 
arvioida jälkikäteen sitä, miten ilman tuottamusta suoritetun tarkastuksen tuottamat tiedot oli-
sivat vaikuttaneet toimeksiantajan päätöksentekoon ja sopimuksen ehtoihin. Mikäli toimeksi-
antaja olisi tehnyt saman sisältöisen kaupan siinäkin tapauksessa, että sillä olisi ollut käytössään 
virheettömän tarkastuksen tuottamat tiedot, vahingonkorvausvelvollisuuden perustavaa syy-
yhteyttä sopimusrikkomuksen ja aiheutuneen vahingon välillä ei ole.205 Koska EDD-tarkastus 
suoritetaan nimenomaan ympäristöriskien ja -vastuiden kartoittamiseksi ja näiden seikkojen 
                                                        
202 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 341.  
203 Ståhlberg – Karhu 2013, s. 338 ja 372 ja Takki 1988, s. 57–58. 
204 Hemmo 2003, s. 297–299. Vahinkojen ennakoitavuus voi perustua sekä riskin yleiseen tunnettavuuteen että 
velkojan ennen sopimuksen solmimista velalliselle antamiin erityistietoihin sopimukseen liittyvistä intresseis-
tään. Vahinkojen ennakoitavuutta koskevaan harkintaan voivat vaikuttaa myös esimerkiksi sopimuksen tarkoi-
tus, alan sopimus- ja vastuunrajoituskäytäntö sekä velallisen saaman vastasuorituksen arvo. Ks. sama. 
205 Tilanteessa, jossa asiantuntijapalvelun toimeksisaaja on tuottamuksellaan toimittanut toimeksiantajalle vir-
heellisiä tai puutteellisia tietoja, joudutaan näiden tietojen ja toimeksiantajan päätöksenteon välistä syy-yhteyttä 
arvioitaessa usein tyytymään pragmaattisiin elämänkokemuksen ja normaalille toiminnalle rakentuviin spekulaa-
tioihin, koska täysin luotettavaa selvitystä asiakkaan päätöksenteosta ei yleensä ole saatavissa. Ks. Hemmo 2003, 
s. 293–294 ja Wuolijoki 2009, s. 438 ja 443.  
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huomioimiseksi kauppaa koskevassa päätöksenteossa ja sopimuksen ehdoissa, ei ainakaan täl-
laisiin riskeihin ja vastuisiin liittyviä välittömiä vahinkoja voi pitää ennalta arvaamattomina.  
 
6.4.3 Korvattavat vahingot 
 
Sopimusperusteisessa vastuussa vahingonkorvauksen lähtökohtana on täyden korvauksen peri-
aate ja korvauksen laskemisen pääsääntönä on niin sanotun positiivisen sopimusedun korvaa-
minen. Tällöin vahingonkärsijä saatetaan korvauksella siihen taloudelliseen asemaan, jossa 
tämä sopimuksen virheettömän täyttämisen ja sen jälkeisen suorituksen hyödyntämisen seu-
rauksena olisi ollut. Toisin sanoen positiivisen sopimusedun korvaamisella pyritään tuottamaan 
vahingonkärsijälle se taloudellinen tulos, johon tämän olisi tullut päästä.206 
Sopimukseen perustuva vahingonkorvausvastuu käsittää yhtä lailla henkilö-, esine- ja varalli-
suusvahingot samojen vastuuperusteiden vallitessa. Yleensä korvattavassa vahingossa on ky-
symys henkilö- tai esinevahinkoon liittymättömästä varallisuusvahingosta (ns. puhdas varalli-
suusvahinko), koska sopimusosapuolen vahingot ilmenevät tavallisimmin joko ylimääräisinä 
kustannuksina tai taloudellisen hyödyn menetyksenä.207 Korvausvastuu käsittää sekä välittömät 
että välilliset vahingot.208  
 
Tyypillisiä korvattavia vahinkoja sopimukseen perustuvassa vastuussa ovat suorituksen saa-
matta jäänyt arvo, virheen korjaamisen aiheuttamat kustannukset, arvonalennus, tuotannon tai 
myyntitulon menetys sekä vahingon selvittämisestä ja reklamaation tekemisestä aiheutuneet 
kulut. Velallisen korvausvastuu käsittää myös velkojalle syntyvän vahingonkorvausvastuun 
                                                        
206 Hemmo 2003, s. 260 ja Saarnilehto ym. 2012, s. 677. Tämä arviointi tehdään yleensä vertaamalla hypoteet-
tista ja toteutunutta tapahtumakulkua (differenssioppi). Hypoteettisen tapahtumakulun avulla arvioidaan, mihin 
tulokseen velkoja olisi päässyt, jos velallinen olisi täyttänyt asianmukaisesti sopimusvelvoitteensa. Vertaamalla 
hypoteettista ja toteutunutta tapahtumakulkua osoitetaan velkojalle aiheutunut vahinko. Positiivisen sopimus-
edun korvaamisen vaihtoehtona voi olla negatiivisen sopimusedun korvaaminen. Tällöin arvioidaan sitä, mikä 
velkojan taloudellinen tulos olisi ollut, jos sopimuksen valmisteluun ei olisi lainkaan ryhdytty. Negatiivisen sopi-
musedun korvaaminen tulee kuitenkin kysymykseen lähinnä sopimusneuvottelujen katkeamiseen tai pätemättö-
mään sopimukseen perustuvan vastuun yhteydessä. Ks. Hemmo 2003, s. 256–261.  
207 Saarnilehto ym. 2012, s. 676. Ks. myös Kleineman SvJT 1998, s. 186. 
208 Vahingonkärsijä on näyttövelvollinen vahingon aiheutumisesta ja lähtökohtaisesti myös sen suuruudesta. Oi-
keudenkäymiskaaren (4/1734) 17:2:ssä kuitenkin säädetään tuomioistuimen arvioivan yksityisoikeudellisen saa-
tavan määrän, jos siitä ei ole saatavissa uskottavaa näyttöä taikka se olisi saatavissa vain vaikeuksin tai asian laa-
tuun nähden kohtuuttomilla kustannuksilla tai kohtuuttomalla vaivalla. Sinänsä on myös mahdollista, että sopi-
musrikkomuksesta ei seuraa lainkaan vahinkoa. Tällöin ei synny myöskään vahingonkorvausvastuuta. Tällai-
sessa tilanteessa sopimusta rikkoneen velvollisuutena voi kuitenkin olla maksaa sopimussakko, mikäli sellaisesta 
on sopimuksessa erikseen sovittu. 
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siitä, ettei tämä kykene täyttämään omia sopimusvelvoitteitaan kolmatta kohtaan.209 Korvaus-
kelpoiseen vahinkoon vaikuttaa käytännössä se, miten vahingonkärsijä on sopimusrikkomuk-
sen jälkeen menetellyt ja miten tämä olisi hyödyntänyt sopimuksen mukaista suoritusta. Näin 
ollen korvaus voi olla samankaltaisissa sopimusrikkomustapauksissa hyvinkin erilainen. Kor-
vausten yksilöllisyyttä kaventavat kuitenkin korvauskelpoisille vahingoilla asetettu ennakoita-
vuusvaatimus, vahingonkärsijän velvollisuus vahingon rajoittamiseen sekä sopimussuhteessa 
noudatettavat vastuunrajoitusehdot.210  
 
EDD-tarkastuksen kohdalla toimeksiantajan kysymykseen tulevia korvattavia välittömiä vahin-
koja voivat olla esimerkiksi puutteellista tai virheellistä EDD-tarkastusta täydentävän ympäris-
tötutkimuksen kustannukset sekä ympäristön puhdistamisvastuusta ja ympäristön pilaantumi-
seen liittyvästä vahingonkorvausvastuusta aiheutuvat kustannukset, mikäli katsotaan, että nämä 
vastuut olisi tullut huomata huolellisesti suoritetussa toimeksiannossa. Ympäristövastuun to-
teutuminen, esimerkiksi pilaantuneen ympäristön puhdistamisvelvollisuus, voi aiheuttaa mo-
nenlaista haittaa tai keskeytyksiä toimeksiantajan toiminnalle ja johtaa myös toimeksiantajan 
tulonmenetyksiin. Myös tällaiset välilliset vahingot voivat tulla korvattavaksi, mutta koska so-
pimusperusteinen vahingonkorvausvastuu kattaa vain ennalta arvattavat vahingot, voi erityi-
sesti välillisten vahinkojen kohdalla ennakoitavuusperiaate rajoittaa vahinkojen korvaamista.  
 
Mikäli toimeksisaajan vahingonkorvausvelvollisuus muodostuu kohtuuttoman suureksi, on sitä 
mahdollista sovitella.  Suomen kirjoitettu laki ei sinänsä sisällä yleistä korvausvastuun määrää 
koskevaa kohtuullistamisääntöä sopimukseen perustuvan korvausvastuun osalta. Korkeimman 
oikeuden oikeuskäytännössä on kuitenkin toistuvasti soviteltu sopimusperusteisen korvausvas-
tuun määrää tapauksissa, joissa sovittelua ei voida perustaa nimenomaiseen sovittelun mahdol-
listavaan säännökseen.211 Näissä tapauksissa vahingonkorvausvastuun määrän sovittelu on 
                                                        
209 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Korvattavien vahinkojen sisältö > 
Vahingon yleinen määrittely).  
210 Saarnilehto ym. 2012, s. 677. 
211 Peltonen DL 2001, s. 17. Korkeimman oikeuden oikeuskäytännöstä sopimukseen perustuvan vahingonkor-
vauksen määrän sovittelusta, ks. esim. KKO 1982 II 103, KKO 1985 II 51 ja KKO 1985 II 82 ja KKO 2006:56. 
OikTL 36 §:n mukaan, jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen, eh-
toa voidaan joko sovitella tai jättää se huomioon ottamatta. Kyseinen sovittelusäännös ei kuitenkaan mahdollista 
vahingonkorvauksen määrän sovittelua. Sinänsä joissakin tapauksissa vaihtoehtoina voivat olla ankaran velvoit-
teen lieventäminen sopimusehtoa sovittelemalla OikTL 36 §:n nojalla tai velvoitteen rikkomisesta seuraavan 
vastuun laajuuden kohtuullistaminen tavanomaisen oikeuden perusteella. Ks. Saarnilehto ym. 2012, s. 684. 
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tehty vahingonkorvauslain 2:1.2:sta ilmenevien periaatteiden perusteella.212 Vahingonkorvaus-
vastuun sovittelu tulee käytännössä yleisimmin kysymykseen välillisten vahinkojen kohdalla, 
joissa vahingon määrä voi olla huomattavan suuri vahingosta vastuussa olevan sopimuksesta 
saamaan vastikkeeseen nähden. Elinkeinonharjoittajien välisissä sopimussuhteissa korvausvas-
tuun sovittelu on kuitenkin poikkeuksellista.213 
 
6.4.4 Toimeksiantajan myötävaikutus vahingon syntymiseen 
 
Vahingonkorvausvelvollisuus voi sopimusperusteisessa vastuussa rajoittua vahingonkärsijän 
myötävaikutuksen perusteella. Kysymyksessä on yleinen sopimusoikeudellinen periaate. Käy-
tännössä vahingonkärsijän myötävaikutus voi liittyä joko vahingon aiheutumiseen tai vahinkoa 
rajoittavien toimenpiteiden laiminlyömiseen. Näin ollen velkojan tuottamuksellinen menettely 
voi tapahtua joko ennen velallisen sopimusrikkomusta tai sen jälkeen.214  
 
Vahingonkärsijällä on velvollisuus ryhtyä toimiin vahingon rajoittamiseksi ja sen haitallisten 
seuraamuksien minimoimiseksi. Vahingonaiheuttajan vastuu ei tämän vuoksi käsitä sellaisia 
vahinkoja, jotka olisi voitu välttää vahingonkärsijän asianmukaisin toimenpitein. Silloin, kun 
velkojan myötävaikutus edeltää velallisen sopimusrikkomusta, kysymys saattaa olla sellaisesta 
velkojan oman velvollisuuden laiminlyönnistä, jolla on ollut tarkoitus luoda edellytyksiä velal-
lisen suoritukselle. Esimerkiksi asiantuntijapalvelussa toimeksiantaja on voinut antaa toimek-
sisaajalle virheellisiä pohjatietoja seikoista, jotka ovat olleet olennaisia tehtävän suorittamisen 
kannalta. Tällöin on mahdollista, että toimeksisaajan korvausvastuuta supistetaan toimeksian-
tajan myötävaikutuksen vuoksi silloinkin, kun toimeksisaajan velvollisuuksiin katsotaan kuu-
luneen näiden tietojen paikkansa pitävyyden varmistaminen.215  
 
Asiantuntijapalveluissa on kuitenkin varsin korkea kynnys korvauksen epäämiseen tai sovitte-
luun sen perusteella, että toimeksiantaja on myötävaikuttanut virheen syntymiseen. Syynä tähän 
                                                        
212 Peltonen DL 2001, s. 17–18. VahL 2:1.2:n mukaan vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos korvausvelvolli-
suus harkitaan kohtuuttoman raskaaksi ottaen huomioon vahingon aiheuttajan ja vahingon kärsineen varallisuus-
olot ja muut olosuhteet. Jos vahinko on aiheutettu tahallisesti, on kuitenkin täysi korvaus tuomittava, jollei erityi-
sistä syistä harkita kohtuulliseksi alentaa korvausta.  
213 Saarnilehto ym. 2012, s. 684. 
214 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Korvattavien vahinkojen sisältö > 
Vahingonkärsijän myötävaikutus vahinkoon) ja Saarnilehto ym. 2012, s. 682. 
215 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Korvattavien vahinkojen sisältö > 
Vahingonkärsijän myötävaikutus vahinkoon).  
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on tutkielman luvussa 6.3.5 käsitelty asiantuntijan professiovastuu, joka edellyttää asiantunti-
jalta korkea-asteista huolellisuutta toimeksiannon suorittamisessa. Asiantuntijalla on laaja tosi-
seikkojen selvittämisvelvollisuus sekä laaja tiedonanto- ja neuvontavelvollisuus. Toimeksian-
tajalla on puolestaan pitkälle menevä oikeus luottaa toimeksisaajan asiantuntemukseen ja huo-
lellisuuteen.216 
 
6.4.5 Toimeksisaajan vastuun rajoittaminen sopimusehdoin 
 
Vastuun rajoittaminen kuuluu sopimusosapuolten normaaliin sopimusvapauteen lukuun otta-
matta tiettyjä sopimustyyppejä ja -tilanteita, joissa sopimusvapautta on erikseen pakottavalla 
lainsääntelyllä rajoitettu. Vastuunrajoitusehdoilla supistetaan sopimusosapuolen voimassa ole-
van oikeuden mukaista vastuuta.217 Tyypillisiä vastuunrajoitusehtoja ovat vastuusta vapauttavia 
suoritusesteitä täsmentävät force majeure -tyyppiset ehdot, korvauskelpoisten vahinkojen lajia 
tai enimmäismäärää rajoittavat ehdot sekä korvausvastuun ajallista ulottuvuutta rajoittavat eh-
dot.218 
 
Sopimusosapuolten välillä sovittu vastuunrajoitusehto voi kuitenkin osoittautua sitomatto-
maksi. Ehto ei ensinnäkään ole sitova, jos se on pakottavan lainsäädännön vastainen. Toimek-
siantosopimuksessa, joka on solmittu kahden tasavertaisen elinkeinonharjoittajan välillä EDD-
tarkastuksen suorittamisesta, ei kuitenkaan mikään pakottava lainsäännös kiellä tai aseta rajoit-
teita vastuunrajoitusehtojen käyttämiselle. Vastuunrajoitusehto voi tulla kuitenkin kohtuullis-
tetuksi OikTL 36 §:n mukaisen sopimuksen sovittelusäännöksen perusteella, jos vastuunrajoi-
tusehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaa kohtuuttomuuteen.219 Mikäli kysymyksessä 
oleva vastuunrajoitusehto on kuitenkin vastaavissa sopimuksissa tavanomainen eikä se olen-
naisella tavalla heikennä sopimuskumppanin asemaa, ei ehdon sovittelu lähtökohtaisesti voi 
                                                        
216 Asianajajien osalta vastaavasti Peltonen DL 2001, s. 16. 
217 Virtanen DL 2005, s. 493–494. 
218 Hemmo – Hoppu 2016 (luku 8: Suoritushäiriöt ja niiden seuraamukset > Vastuuta rajoittavat ehdot). 
219 Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon oikeustoimen koko sisältö, osapuolten asema, oikeus-
tointa tehtäessä ja sen jälkeen vallinneet olosuhteet sekä muut seikat (OikTL 36.1 §). OikTL 36 §:ää koskevassa 
hallituksen esityksessä todetaan, että erilaisia vastuunvapauslausekkeita pidetään tyypillisenä esimerkkinä eh-
doista, joiden osalta kohtuullistaminen voi tulla kysymykseen. HE 247/1981 vp, s. 15. 
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tulla kysymykseen. Tällaisia tavanomaisia ja osapuolten kannalta kohtuullisia ehtoja ovat esi-
merkiksi ehdot, joilla välillisten vahinkojen korvaaminen suljetaan pois tai ylivoimaisen suori-
tusesteen määritelmää laajennetaan hillitysti.220 
 
Lisäksi oikeuskäytännössä vakiintuneen periaatteen mukaan vastuunrajoitukset menettävät si-
tovuutensa, jos sopimusrikkomus on tahallinen tai törkeän huolimaton. Näin ollen sopijapuoli 
menettää mahdollisuutensa vedota vahingonkorvausvastuuta rajoittaviin ehtoihin, jos tämän 
käyttäytymiseen kohdistuva moite on riittävän vakava-asteista. Kvalifioidusta huolimattomuu-
desta seuraavaa korvausvastuuta vastaan ei siten voi suojautua sopimusteknisin keinoin. Tör-
keän huolimattomuuden sisältö on yleensä mielletty verraten kapea-alaiseksi. Yleisesti on kat-
sottu, että törkeä huolimattomuus on kysymyksessä silloin, kun menettely on lähellä tahalli-
suutta tai saa aikaan epäilyksiä tahallisuudesta, vaikka sitä ei voitaisikaan näyttää toteen. Myös 
häikäilemätön ja välipitämätön toiminta voivat täyttää törkeän huolimattomuuden tuottamus-
kriteerit.221  
 
EDD-tarkastuksissa sovelletaan toimeksiantajan ja toimeksisaajan välillä hyvin yleisesti kon-
sulttitoiminnan yleisiä sopimusehtoja (KSE 2013). KSE 2013 -ehdoissa välilliset vahingot ra-
jataan toimeksisaajan vahingonkorvausvastuun ulkopuolelle, minkä lisäksi toimeksisaajan va-
hingonkorvauksen yläraja on enintään koko toimeksiannon palkkion suuruinen, ellei siitä erik-
seen ole sopimuksessa toisin sovittu.222 Tällainen vastuunrajoitus on toimeksisaajan kannalta 
                                                        
220 Hemmo 2005, s. 252–253. Välittömien ja välillisten vahinkojen välinen erottelu ei ole yksiselitteinen. Mikäli 
osapuolten väliseen sopimukseen sisältyy näiden vahinkolajien tarkempia määrittelyjä, muodostavat nämä mää-
rittelyt tulkinnan ensisijaisen lähteen. Silloin, kun sopimuksesta ei ole saatavissa riittävää tulkinta-apua, joudu-
taan tulkintatukea hakemaan sopimuksen ulkopuolelta. Tällöin voidaan joutua tukeutumaan analogian kautta esi-
merkiksi kauppalakiin (355/1987), kuluttajansuojalakiin (38/1978) ja asuntokauppalakiin (843/1994) sisältyviin 
välillisten vahinkojen määritelmiin, jotka eivät kuitenkaan ole keskenään identtisiä. Välittömien ja välillisten va-
hinkojen jaottelun pääpiirteet ovat kuitenkin vakiintuneet.  Välittömiä vahinkoja ovat esimeriksi sopimusrikko-
muksen selvittelystä, reklamaatiosta ja virheellisen suorituksen korjaamisesta aiheutuneet kustannukset sekä saa-
matta jäänyt suorituksen arvo. Tyypillisiä välillisiä vahinkoja ovat puolestaan tulon menetys ja sopimusvelkojan 
muiden sopimussuhteiden häiriintyminen. Ks. Saarnilehto ym. 2012, s. 678–679.  
221 Hemmo 2003, s. 288–289 ja Virtanen DL 2005, s. 497–498. 
222 KSE -ehtojen kohdan 3.2.3 mukaan: ”Konsultti ei ole vastuussa vahingosta, joka johtuu tuotannon tai liike-
vaihdon vähentymisestä tai keskeytymisestä taikka muusta tulon menetyksestä, eikä voitosta, joka on jäänyt saa-
matta sen vuoksi, että sopimus sivullisen kanssa on rauennut tai jäänyt täyttämättä oikein, eikä muusta samankal-
taisesta vaikeasti ennakoitavasta vahingosta tai muusta välillisestä vahingosta. Konsultin vahingonkorvauksen 
yläraja on enintään koko toimeksiannon palkkion suuruinen. Mikäli tästä poiketaan, on siitä mainittava erikseen 
sopimuksessa. Tästä poikkeavan vastuun vaikutuksesta konsultin saamaan korvaukseen ja vastuun kattamisesta 
vakuutuksella määrätään sopimuksessa. Nämä rajoitukset eivät kuitenkaan koske tapauksia, joissa on kyseessä 
tahallisuus tai törkeä tuottamus.” 
70 
 
tehokas, mutta toimeksiantajan näkökulmasta toimeksisaajan vastuun enimmäismäärä on 
yleensä suhteettoman alhainen vahinkojen mahdolliseen määrään nähden.223 
KSE 2013 -ehdoissa toimeksisaajan vastuuta on rajattu myös ajallisesti. Kyseisten ehtojen mu-
kaan konsultin vastuu päättyy kahden vuoden kuluttua tilaajan ja konsultin välisen toimeksian-
non mukaisen aineiston luovuttamisesta. Konsultti vastaa kuitenkin edellä todetun vastuuajan 
jälkeenkin sellaisista vioista ja puutteista, joiden tilaaja näyttää aiheutuneen konsultin tahalli-
sesta tai törkeästä laiminlyönnistä tai täyttämättä jääneestä suorituksesta ja joita tilaaja ei ole 
kohtuuden mukaan voinut havaita ennen edellä mainitun vastuuajan päättymistä. Tästäkin vas-
tuusta konsultti on vapaa, kun kymmenen vuotta on kulunut toimeksiannon mukaisen aineiston 
luovuttamisesta.224  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        
223 Ks. Hemmo – Hoppu 2016 (luku 16: Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen > Vastuunrajoitusehdot).  
224 KSE 2013 -ehdot, kohta 3.2.6.  
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7 EDD-tarkastus riskienhallintakeinona 
 
EDD-tarkastus lisää yrityskaupan ostajaosapuolen tietoisuutta kaupan kohteen ympäristöomi-
naisuuksista ja kohteeseen liittyvistä ympäristöoikeudellisista vastuista ja riskeistä. Tietoisuus 
riskeistä ja vastuista on puolestaan edellytys niiden hallinnalle. Sen jälkeen, kun EDD-tarkas-
tuksessa ympäristöriskit ja -vastuut ovat tunnistettu ja tutkittu sekä arvioitu niihin liittyvien 
taloudellisten seurausten suuruus, voi EDD-tarkastuksen toimeksiantaja päättää riskienhallin-
takeinoista sekä riskeihin ja vastuisiin liittyvistä tavoitteistaan yrityskaupan sopimusneuvotte-
luissa. Tällaisia keinoja ja vaatimuksia voivat olla esim. kaupanteosta vetäytyminen tai vaati-
mukset riskien ja vastuiden huomioon ottamisesta kaupan kohteen hinnassa, kaupan raken-
teessa, ympäristövastuiden vastuunjaossa, myyjän takuissa tai sopimuksen muissa ehdoissa.225  
Tiedon lisäämisen lisäksi EDD-tarkastus on yrityskaupassa tärkeä riskienhallintakeino ympä-
ristön pilaantumiseen liittyvien tarkastus- ja selonottovelvollisuuksien täyttämisen varmista-
miseksi. EDD-tarkastuksen avulla ostaja voi ensinnäkin täyttää kauppalain perusteella syntyvän 
selonottovelvollisuuden kaupan kohteen ympäristöominaisuuksien osalta, mikäli ostaja tarkas-
taa kaupan kohteen joko oma-aloitteisesti tai myyjän kehotuksesta KL 20.2 §:n mukaisesti. Mi-
käli puolestaan katsotaan, että yrityskaupassa on muodostunut kauppatavaksi kaupan kohteen 
ennakkotarkastusvelvollisuus, voi ostaja täyttää tämän velvollisuuden EDD-tarkastuksella koh-
teen ympäristöominaisuuksien osalta. Lisäksi, jos yrityskauppa toteutetaan liiketoimintakaup-
pana ja siihen sisältyy kiinteistö, voi ostaja täyttää MK 2 luvun 22.1 §:n mukaisen kiinteistön 
tarkastusvelvollisuuden EDD-tarkastuksella kiinteistön ympäristön pilaantumiseen liittyvien 
ominaisuuksien osalta. Tarkastus- ja selonottovelvollisuuksien täyttäminen on tärkeää, koska 
myyjä on virhevastuussa ostajaa kohtaan sellaisista kaupan kohteen virheistä, jotka eivät ole 
tulleet ilmi huolellisesti suoritetussa tarkastuksessa. Vastaavasti ostaja ei voi vedota virheenä 
seikkaan, jonka olisi tullut tulla esille huolellisesti suoritetussa tarkastuksessa. 
Yrityskaupan ostajaosapuolelle voi syntyä selonottovelvollisuus myös ympäristövahinkoja 
sekä pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisvastuuta koskevan ympäristölainsää-
                                                        
225 Sopimusosapuolten välisessä ympäristöriskien ja -vastuiden vastuunjaossa on kuitenkin tärkeää ottaa huomi-
oon, että yrityskaupan osapuolet eivät voi keskinäisellä sopimuksellaan sitoa tai rajoittaa kolmannen osapuolen 
oikeutta vaatia vahingonkorvausta ympäristövahingoista siltä, joka siitä on lain mukaan vastuussa. Myöskään 
pilaantuneen alueen puhdistamisvastuuta ei voida sopia yksityisten osapuolten välisellä sopimuksella viranomai-
sia velvoittavalla tavalla. Ks. tarkemmin tutkielman luku 3.3. Lisäksi sopimuksiin liittyy aina mahdollisuus sopi-
musehtojen tulkintaa koskevasta riidasta sekä riski sopimuskumppanin maksukykyisyydestä.  
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dännön perusteella silloin, kun kysymys on YVL 7.1 §:n mukaisesta toiminnan luovutuksen-
saajan vastuusta ympäristövahingoista tai YSL:n 133.2 §:n mukaisesta alueen uuden haltijan 
maaperän ja pohjaveden puhdistamisvastuusta. YSL 133.2 §:ssä säädettyjä edellytyksiä alueen 
haltijan puhdistamisvastuulle sovelletaan myös ns. vanhoihin maaperän pilaantumistapauksiin 
(KHO 2016:44), joissa alueen haltijan puhdistamisvastuu perustuu joko JHL:n roskaantuneen 
alueen haltijaa koskevaan 33.3 §:ään tai JHL:n 20 ja 21 §:ssä säädettyyn alueen haltijan jäte-
huoltosuunnitelman esittämisvelvollisuuteen. Näissä tapauksissa ostaja voi EDD-tarkastuksen 
avulla dokumentoidusti osoittaa noudattaneensa riittävää huolellisuutta ja varovaisuutta kaupan 
kohteen ympäristövastuiden suhteen ja näin täyttää vilpittömän mielen vaatimuksena olevan 
selonottovelvollisuuden, joka on näissä tilanteissa ympäristövahinkojen korvausvelvollisuu-
desta ja pilaantuneen ympäristön puhdistamisvelvollisuudesta vapautumisen edellytyksenä.  
Edellä todettujen EDD-tarkastuksen kiistattomien hyötyjen lisäksi on kuitenkin syytä kiinnittää 
huomiota seuraaviin asioihin. Ensinnäkin EDD-tarkastuksen tuloksien luotettavuuteen liittyy 
epävarmuutta, joka voi johtua esimerkiksi haitta-aineiden epätasaisesta levinneisyydestä tutkit-
tavalla alueella tai tarkastuksen laajuuden rajauksista. EDD-tarkastuksessa ympäristövahinko-
jen korvausvelvollisuuden ja ympäristön puhdistamisvelvollisuuden osalta annetut kustannus-
arviot ovat vain arvioita, jotka kuitenkin toki perustuvat niiden laatijan korkeatasoiseen ammat-
titaitoon ja huolellisuuteen arvioiden tekemisessä. On kuitenkin mahdollista, että arviot voivat 
erota todellisista kustannuksista merkittävästikin.   
Toiseksi on mahdollista, että joitakin ympäristöriskejä ja -vastuita tai niiden laajuutta ei havaita 
tarkastuksessa. Yrityskaupan ostajaosapuolen on erityisesti syytä pitää mielessä, että huolelli-
sestikaan suoritettu EDD-tarkastus ei voi poistaa yhtiöosuus- tai osakekauppana toteutettavassa 
yrityskaupassa kaupan kohteen vastuuta sen toiminnanharjoittajana aiheuttamista ympäristöva-
hingoista kolmannelle osapuolelle tai pilaantuneen maaperän ja pohjaveden puhdistamisvas-
tuuta, josta kaupan kohde on aiheuttajana vastuussa. Tämä koskee ympäristövahinkojen ja ym-
päristön puhdistamisvelvollisuuden osalta sekä niin sanottuja uusia että vanhoja ympäristön pi-
laantumistapauksia. Liiketoimintakaupassa ostajan saatetaan katsoa olevan aiheuttajana YSL:n 
mukaisessa maaperän ja pohjaveden puhdistamisvastuussa (uusi pilaantuminen) ennen kauppaa 
tapahtuneesta pilaantumisesta, jos luovutuksensaaja kaupan jälkeen jatkaa edeltäjän toimintaa 
ja luovutuksensaajan ympäristöä pilaavan toiminnan vaikutuksia ei voida selkeästi erottaa ai-
kaisemman toiminnanharjoittajan toiminnan vaikutuksista. Mikäli kaupan kohteella on tällaisia 
piileviä vastuita, joita ei huomata EDD-tarkastuksessa, ei niitä tai niiden mahdollisuutta ole 
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tällöin voitu ainakaan suoraan huomioida kaupan kohteen hinnassa. Tällöin on myös mahdol-
lista, että niiden mahdollisuutta ei ole muutenkaan otettu huomioon kauppasopimuksen muissa 
ehdoissa kuten myyjän antamissa takuissa.   
Lisäksi on syytä kiinnittää huomioita EDD-tarkastuksen toimeksisaajan varsin rajattuun ja ka-
pea-alaiseen vastuuseen suorittamansa tarkastuksen tuloksista. EDD-tarkastuksen toimeksi-
saaja on lähtökohtaisesti vastuussa vain työn huolellisesta suorittamisesta, ellei tämä nimen-
omaisesti ole sitoutunut tulosvelvoitteiseen sopimukseen. Lisäksi EDD-tarkastuksissa on tyy-
pillistä, että toimeksisaajan vastuuta on rajoitettu korvattavien vahinkojen lisäksi sekä rahalli-
sesti että ajallisesti. EDD-tarkastuksen toimeksisaajan sopimukseen perustuva vastuu tarkas-
tuksen tuloksista on toimeksiantajan näkökulmasta heikko suhteessa niihin ympäristöriskeihin, 
jotka voivat sisältyä kaupan kohteeseen ja jotka voivat jäädä huomaamatta EDD-tarkastuksessa.  
Luonnollisesti toimeksiantaja voi yrittää neuvotella toimeksisaajan kanssa tulosvelvoitteisesta 
tarkastuksesta tai EDD-tarkastuksissa yleisesti käytettävistä KSE 2013 -ehdoista poikkeavista 
vastuunrajoitusehdoista. On kuitenkin hyvin epätodennäköistä, että EDD-tarkastuksen toimek-
sisaaja suostuisi tulosvelvoitteiseen sopimukseen, koska EDD-tarkastuksen tuloksiin liittyy 
tunnetusti epävarmuutta ja toimeksisaajan tarkastuksesta saama vastike voi olla hyvin vaatima-
ton suhteessa ostajalle mahdollisesti toteutuviin ympäristöriskeihin. Vastuunrajoitusehtojen 
osalta toimeksiantajalla voi olla paremmin neuvotteluvaraa. KSE-ehtojen käyttö on kuitenkin 
alan toimijoiden keskuudessa hyvin vakiintunutta ja toimeksisaajan suostuminen KSE-ehdoista 
merkittävästi poikkeaviin vastuunrajoitusehtoihin ei ole todennäköistä.  
Lopuksi voidaan todeta, että EDD-tarkastus on yrityskaupassa usein erittäin tärkeä ja tarpeelli-
nen ympäristöriskienhallintakeino, mutta se ei kuitenkaan voi kokonaan poistaa kaupan koh-
teeseen liittyviä ympäristöriskejä. Kaupan jälkeen kaupan kohteeseen voi sisältyä merkittäviä 
ympäristöön liittyviä riskejä, vaikka ne olisi pyritty välttämään EDD-tarkastuksella ja kauppa-
sopimuksen ehdoilla.  
 
 
